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Tilstandsrapport

MOSS kommune

Riskestien 70 , 1529 MOSS

gnr. 197, bnr. 171

Andelsnummer  97

Befaringsdato: 16.03.2026 Rapportdato: 23.03.2026 Oppdragsnr.: 20295-2482

Stian PettersenSertifisert Takstingeniør:Norsk Eiendomstakst ASAutorisert foretak:

WW6399Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 109 m² BRA-i: 105 m²

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter rapportdato, 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.

Rekkehus



Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn til hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

Norsk Eiendomstakst AS
Velkommen til Norsk Eiendomstakst AS, ledende innen kvalitetsbasert eiendomstaksering. Som daglig leder i selskapet og tidligere
avdelingsleder for Østfold i Norsk takst, bringer jeg solid erfaring som takstingeniør med ekspertise i Østfold og Akershus.
Min bakgrunn som tidligere byggmester og takstmann siden 2010 gir meg bred innsikt i bygningsbransjen. Takstutdanning fra NITO og
erfaring fra flere byggmesterfirmaer styrker min forståelse for eiendomstakseringens kompleksitet.
Utvalgt som fagkyndig meddommer for Tingretten og aktiv deltaker som rettsvitne, demonstrerer min faglige dyktighet og objektivitet.
Vår visjon, "Vår styrke er din trygghet," understreker vårt engasjement for presis og integritetsbasert eiendomsverdsetting. Vi ser frem
til å samarbeide med deg for å sikre din trygghet i eiendomssaker.

stian@norskeiendomstakst.no

Stian Pettersen

Rapportansvarlig

938 62 565
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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 © Norsk takst 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingeniører som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. 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 Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot 
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne få avvik og/eller 
TG2 eller TG3 uten at det nødvendigvis er krav om at avviket utbedres. 
Dette kan gjelde sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper osv.

Riskestien 70 , 1529 MOSS
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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.

Informasjon om utbedringskostnader
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.

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

Riskestien 70 , 1529 MOSS
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3103 MOSS

Norsk Eiendomstakst AS
Eikelia 3
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Boligen er oppført over 2 plan med integrert bod.
Boligen holder hovedsakelig normal standard og boligen har 
løpende blitt vedlikeholdt.
Utearealet er normalt opparbeidet.

Rekkehus - Byggeår: 1978

UTVENDIG Gå til side

Taktekkingen er av pappshingel. Taket er besiktiget fra bakkenivå. 
Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er 
observert fra bakkenivå, er vurderingen begrenset av dette. Det er 
ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å bevege seg ut på taket eller 
observere fra stige. Selv om det ikke er avdekket skader under 
befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger skader som en 
besiktigelse på taket kan avdekke. Vær oppmerksom på denne 
risikoen. En undersøkelse av taket kan utføres av en fagperson under 
tilstrekkelige sikkerhetsforhold.
Renner, nedløpsrør og beslag er av plastbelagt stål.
Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. 
Fasade/kledning har liggende bordkledning. 
Takkonstruksjonen har W-takstoler i tre.
Loftet ble besiktiget fra luken pga. manglende gangbart gulv..
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 
Bygningen har malt hovedytterdør og malt balkongdør i tre. 
Fra stuen og ved inngangspartiet er det utgang til terrasser på ca 35 
m² og 13m².

INNVENDIG Gå til side

Innvendig er det gulv av laminat og belegg. Veggene har malte 
plater. Innvendige tak har malte plater. 
Etasjeskiller er av trebjelkelag. 
Boligen har mursteinspipe og sotluke/feieluke. Det er ikke tilkoblet 
ildsted.
Boligen har malt tretrapp. 
Innvendig har boligen formpressede innedører med profil.

VÅTROM Gå til side

BAD
INNREDNING:
Rommet består av servant med innredning, dusjkabinett 
og gulvklosett.

VENTILASJON OG OPPVARMING:
Det er ventil i himling men ikke luftespalte under dør, noe det 
skal være for å få tilstrekkelig med tilluft.
Rommet har panelovn på vegg.

OVERFLATER:
Det er belegg på gulv, våtromsplater på vegger og malt himling.

MERKNADER:
Det er ikke fremlagt dokumentasjon på utført arbeid på våtrommet.

 
VASKEROM
INNREDNING:
Rommet består av skyllekum og opplegg for 
vaskemaskin/tørketrommel.

VENTILASJON OG OPPVARMING:
Det er ventil på vegg men ikke luftespalte under dør, noe det 
skal være for å få tilstrekkelig med tilluft.
Rommet har ikke oppvarming.

OVERFLATER:
Det er malte flater på gulv, vegger og malte flater i himling.

MERKNADER:
Det er ikke fremlagt dokumentasjon på utført arbeid på våtrommet.

KJØKKEN Gå til side

INNREDNING:
Kjøkkenet er innredet med over- og underskap, laminert benkeplate, 
kjøle-/fryseskap, oppvaskmaskin, helstøpt servant med 2 kummer 
og avrenningsfelt, installert komfyr med platetopp og ventilator over 
kokesonen.

VENTILASJON:
Det er montert ventilator over kokesonen for avtrekk av matos og 
fukt.

OVERFLATER:
Det er belegg på gulv, malte flater på vegger og himling.

MERKNADER:
Det anbefales å montere lekkasjestopper og komfyrvakt for å 
redusere risiko for vann- og brannskader.

SPESIALROM Gå til side

TOALETTROM
INNREDNING:
Rommet består av helstøpt servant med innredning og gulvklosett.

VENTILASJON OG OPPVARMING:
Rommet har naturlig ventilasjon.
Rommet har ikke oppvarming.

OVERFLATER:
Det er laminat på gulv, malte flater på vegger og himling.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Innvendige vannledninger er av kobber med plastkappe. 
Det er avløpsrør av plast. 
Boligen har naturlig ventilasjon. 
Varmtvannstanken er på ca. 200 liter. 
I stuen er det montert luft til luft varmepumpe.
Sikringsskapet er oppført i trapperommet med strømmåler, 
automatsikringer og kursfortegnelse.

TOMTEFORHOLD Gå til side

Det er byggegrunn av løsmasser. 
Det foreligger ingen opplysninger om at dreneringen er fornyet 
siden byggeår. Vurderingen er basert på alder og normal levetid (ca. 
30 år). Dreneringen ligger under bakkenivå og er ikke tilgjengelig for 
visuell kontroll.
Bygningen har betonggrunnmur. 
Terrenget rundt boligen er tilnærmet flatt og bygningen vurderes å 
ikke være spesielt utsatt for tilsig av overflatevann.

Riskestien 70 , 1529 MOSS
Gnr 197 - Bnr 171
3103 MOSS

Norsk Eiendomstakst AS

1519 MOSS
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Arealer Gå til side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Rekkehus

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

Gå til side

Gå til side

Riskestien 70 , 1529 MOSS
Gnr 197 - Bnr 171
3103 MOSS

Norsk Eiendomstakst AS

1519 MOSS
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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

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

Mandatet for oppdraget er taksering av boligen/leiligheten.
Norsk Eiendomstakst AS sitt standardprodukt omfatter 
tilstandskontroll av hoveddel (bolig/leilighet).
Tilleggsbygninger inngår som tilleggstjenester, og er i denne 
rapporten – dersom aktuelt – kun beskrevet og medtatt i areal, 
men ikke tilstandsvurdert.

Oppdraget er utført av en uavhengig takstingeniør tilknyttet 
Norsk Takst, uten relasjon til oppdragsgiver.
Taksten er basert på visuell befaring uten destruktive inngrep i 
konstruksjonene, eventuelt supplert med enkle målinger.
Takstmannen er ikke ansvarlig for feil eller mangler som ikke 
kunne oppdages ved en normal visuell kontroll i henhold til god 
takstskikk. Eldre boliger og bygninger er oppført etter 
byggeskikk og regelverk som gjaldt på oppføringstidspunktet, 
og ikke etter dagens krav.
Det er ikke gjennomført undersøkelser for skjeggkre eller 
sølvkre.

Dersom rapporten er eldre enn ett år, må ny befaring og 
oppdatert rapport utføres.
Kostnadsoverslag er kun gitt for TG 3, i tråd med gjeldende 
forskriftskrav.

Rapporten omfatter ikke kontroll av tekniske installasjoner, da 
dette krever spesialisert fagkompetanse og utstyr utenfor 
oppdragets ramme. 

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Rekkehus

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på taktekkingen.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på undertak.

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Det er begrenset/dårlig ventilering av 
takkonstruksjonen.

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 1. Etasje > Vaskerom  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Riskestien 70 , 1529 MOSS
Gnr 197 - Bnr 171
3103 MOSS

Norsk Eiendomstakst AS

1519 MOSS
Eikelia 3

Sammendrag av boligens tilstand 
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Utvendig > Vinduer Gå til side

Det er avvik:

Material svekkelse og nedsatt isoleringsevne på 
vinduene må påregnes pga. alder.

Utvendig > Dører Gå til side

Det er avvik:

Material svekkelse og isoleringsevnen på 
dørene/glassene må påregnes pga. alder.

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på innvendige vannledninger.

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på innvendige avløpsledninger.

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Mer enn halvparten av forventet  levetid på drenering 
er overskredet.

Bygningen er oppført med plate på mark, og det er 
derfor ikke etablert tradisjonell drenering langs 
grunnmur.
Ved denne konstruksjonstypen har drenering normalt 
ingen funksjon, da platen er direkte fundamentert på 
komprimert masse.
Likevel bør det sikres god overflateavrenning og fall 
fra terreng for å hindre at overvann legger seg inntil 
grunnmuren. Det anbefales også å sørge for at vann 
fra taknedløp ledes bort fra bygningen for å redusere 
fuktbelastningen mot konstruksjonen.

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Det er avvik:

Material svekkelse på bygningsdelen må påregnes.

Våtrom > 2. Etasje > Bad  > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på membranløsningen.
Det er usikkert om rørgjennomføringene er riktig 
utført.

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

Rommet har kun naturlig ventilasjon.
Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. 
spalte/ventil ved dør.

Våtrom > 1. Etasje > Vaskerom  > Overflater vegger 
og himling

Gå til side

Det er uegnede materialer i våtsoner.

Våtrom > 1. Etasje > Vaskerom  > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på membranløsningen.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på slukløsningen.
Det er usikkert om rørgjennomføringene er riktig 
utført.

Våtrom > 1. Etasje > Vaskerom  > Ventilasjon Gå til side

Rommet har kun naturlig ventilasjon.
Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. 
spalte/ventil ved dør.

Riskestien 70 , 1529 MOSS
Gnr 197 - Bnr 171
3103 MOSS

Norsk Eiendomstakst AS

1519 MOSS
Eikelia 3

Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Taktekking

Taktekkingen er av pappshingel. Taket er besiktiget fra bakkenivå. Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert fra bakkenivå, er 
vurderingen begrenset av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å bevege seg ut på taket eller observere fra stige. Selv om det ikke er avdekket 
skader under befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger skader som en besiktigelse på taket kan avdekke. Vær oppmerksom på denne risikoen. En 
undersøkelse av taket kan utføres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på taktekkingen.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på undertak.

Konsekvens/tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må tekkingen skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om. 

• Når taktekking og undertak begynner å bli gamle, øker risikoen for lekkasjer, noe som kan føre til omfattende og kostbare reparasjoner av underliggende 
konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak på konstruksjonene før dette oppstår.
Konsekvens:
Når mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på taktekkingen, øker risikoen for slitasje, sprekkdannelser og utettheter. Dette kan føre til 
vanninntrenging, fuktskader i undertak og forkortet levetid på takkonstruksjonen.

Tiltak:
Taktekkingen bør følges opp jevnlig med ettersyn og vedlikehold. Det må påregnes utskifting eller større reparasjoner i løpet av de nærmeste årene for å 
opprettholde tilfredsstillende tetthet og funksjon.

Konsekvens:
Når mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på undertaket, øker risikoen for aldringsrelaterte skader som svekket tetthet, sprekker og 
materialtretthet. Dette kan medføre fuktinntrenging, kondensproblemer og redusert levetid for takkonstruksjonen.

Tiltak:
Undertaket bør følges opp jevnlig med visuell kontroll fra loftsrom og eventuelt suppleres med inspeksjon ved utskifting eller vedlikehold av taktekking. 
Det må påregnes utskifting eller større vedlikehold i løpet av de nærmeste årene for å sikre fortsatt tett og funksjonell takkonstruksjon. 

Nedløp og beslag

Beskrivelse

REKKEHUS

KommentarByggeår
1978

Standard
Leiligheten har normal standard utifra alder og konstruksjon.
Nærmere beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygget er normalt vedlikeholdt.

Anvendelse
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Renner, nedløpsrør og beslag er av plastbelagt stål.

Veggkonstruksjon

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

Takkonstruksjon/Loft

Takkonstruksjonen har W-takstoler i tre.
Loftet ble besiktiget fra luken pga. manglende gangbart gulv..

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er begrenset/dårlig ventilering av takkonstruksjonen.

Konsekvens/tiltak
• Lufting/ventilering bør forbedres.

Konsekvens:
Begrenset eller dårlig ventilering av takkonstruksjonen kan føre til opphopning av fukt og kondens under tekningen. Dette øker risikoen for mugg, 
soppdannelse og råte i undertak og bjelkelag, samt redusert levetid på konstruksjonen.

Tiltak:
Det anbefales å etablere bedre ventilasjon i takkonstruksjonen ved å sikre luftinntak ved raft og utlufting ved møne. Tiltaket bidrar til tørrere forhold, 
mindre kondens og forlenget levetid på taket.

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Konsekvens:
Eldre vinduer har ofte svekket tetthet og isoleringsevne. Dette kan føre til trekk, varmetap, kondens og i noen tilfeller fuktskader i tilstøtende 
konstruksjoner. Slitasje på beslag og tetningslister kan også gjøre vinduene vanskelig å lukke eller betjene.

Tiltak:
Vinduer bør vedlikeholdes med jevnlig maling og utskifting av pakninger og beslag ved behov. Det må påregnes utskifting av vinduer på sikt for å oppnå 
bedre energieffektivitet, tetthet og komfort.

Årstall: 2006

Material svekkelse og nedsatt isoleringsevne på vinduene må påregnes pga. alder.

Dører

Bygningen har malt hovedytterdør og malt balkongdør i tre. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Årstall: 2006
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Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

En generell anbefaling er å holde et øye med dørene pga. alder.

Material svekkelse og isoleringsevnen på dørene/glassene må påregnes pga. alder.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Fra stuen og ved inngangspartiet er det utgang til terrasser på ca 35 m² og 13m².
Beskrivelse

INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av laminat og belegg. Veggene har malte plater. Innvendige tak har malte plater. 
Beskrivelse

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag. 
Beskrivelse

Pipe og ildsted

Boligen har mursteinspipe og sotluke/feieluke. Det er ikke tilkoblet ildsted.
Beskrivelse
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Innvendige trapper

Boligen har malt tretrapp. 
Beskrivelse

Innvendige dører

Innvendig har boligen formpressede innedører med profil.
Beskrivelse

VÅTROM

Generell

BAD
INNREDNING:
Rommet består av servant med innredning, dusjkabinett og gulvklosett.

VENTILASJON OG OPPVARMING:
Det er ventil i himling men ikke luftespalte under dør, noe det skal være for å få tilstrekkelig med tilluft.
Rommet har panelovn på vegg.

OVERFLATER:
Det er belegg på gulv, våtromsplater på vegger og malt himling.

MERKNADER:
Det er ikke fremlagt dokumentasjon på utført arbeid på våtrommet.

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Overflater vegger og himling

Veggene har baderomsplater. Taket er malt. 

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Overflater Gulv

Gulvet har vinylbelegg. Rommet har panelovn som varmekilde. 

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse
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Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt. 

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.
• Det er usikkert om rørgjennomføringene er riktig utført.

Konsekvens/tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om. 
Ved renovering, påse at alle forhold med tettesjiktet, våtsone, sluk, røranlegg mv. dokumenteres.
• Det er viktig å merke seg at levetiden til en membran varierer basert på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og sprekke opp, noe 
som fører til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.
Konsekvens:
Eldre membraner eller tettesjikt har begrenset levetid og kan med tiden miste sin funksjon. Dette øker risikoen for fuktgjennomtrenging til underliggende 
konstruksjoner, som kan føre til skjulte skader, sopp- og råteutvikling samt behov for kostbar utbedring.

Tiltak:
Det anbefales å planlegge utskifting av membran/tettesjikt ved neste rehabilitering av badet. Arbeidet bør utføres av fagkyndig og i henhold til dagens 
forskriftskrav og Byggebransjens våtromsnorm (BVN).

Konsekvens:
Dersom det ikke er benyttet mansjetter rundt rørgjennomføringer, kan tettheten i membranen være svekket. Dette medfører økt risiko for fuktinntrenging 
til underliggende konstruksjoner og kan på sikt føre til skjulte fuktskader og redusert levetid på våtrommet.

Tiltak:
Det anbefales å få avklart utførelsen av tettesjiktet, eventuelt ved dokumentasjon eller kontroll. Dersom mansjetter ikke er benyttet, bør dette utbedres 
ved neste rehabilitering for å sikre tilfredsstillende fuktsikring i henhold til dagens krav. 

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, toalett og dusjkabinett. 

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Ventilasjon

Det er naturlig ventilering. 

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ventilasjon.
• Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dør.

Konsekvens/tiltak
• Over tid kan manglende tilluftsventilering resultere i mugg- og soppdannelse, spesielt på steder som ikke får god nok luftgjennomstrømning.

• Det bør etableres tilfredsstillende tilluft til våtrom f.eks. luftespalte ved dør e.l.
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Konsekvens:
Rommet har kun naturlig ventilasjon, noe som gir begrenset luftutskifting. Dette kan føre til høy luftfuktighet etter bruk, med risiko for kondens, 
muggdannelse og redusert levetid på overflater og materialer. Over tid kan dette også påvirke inneklimaet negativt.

Tiltak:
Det anbefales å etablere mekanisk avtrekk for å sikre tilstrekkelig ventilasjon i tråd med gjeldende krav og anbefalinger. Et avtrekk med fuktstyring eller 
tidsstyrt vifte vil bidra til bedre luftkvalitet og redusert risiko for fuktskader. Konsekvens:
Utilstrekkelig luftgjennomstrømning kan føre til forhøyet fuktighet, kondens og risiko for soppdannelse over tid.
Dette reduserer også effekten av eksisterende avtrekk.

Tiltak:
Det bør etableres en egnet tilluftsløsning, for eksempel luftespalte under dørblad eller annen ventilasjonsåpning, slik at avtrekkssystemet får tilført 
nødvendig luftmengde for tilfredsstillende ventilasjon.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i soverommet. 

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Årstall: 2026

Generell

VASKEROM
INNREDNING:
Rommet består av skyllekum og opplegg for vaskemaskin/tørketrommel.

VENTILASJON OG OPPVARMING:
Det er ventil på vegg men ikke luftespalte under dør, noe det skal være for å få tilstrekkelig med tilluft.
Rommet har ikke oppvarming.

OVERFLATER:
Det er malte flater på gulv, vegger og malte flater i himling.

MERKNADER:
Det er ikke fremlagt dokumentasjon på utført arbeid på våtrommet.

1. ETASJE > VASKEROM 

Beskrivelse

Overflater vegger og himling

Veggene har malte plater. Taket er malt. 

1. ETASJE > VASKEROM 

Beskrivelse
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Vurdering av avvik:
• Det er uegnede materialer i våtsoner.

Konsekvens/tiltak
• Uegnede materialer må fuktbeskyttes/utskiftes.

Konsekvens:
Det foreligger økt risiko for fuktopptak og skader i baken liggende konstruksjoner som følge av uegnede materialer i våtsonene.
Dette kan medføre redusert levetid på overflater, fare for sopp- og råtedannelse samt behov for utbedringer på sikt.

Tiltak:
Uegnede materialer bør behandles eller skiftes ut med fuktbestandige produkter som er godkjent for bruk i våtsoner.
Ved rehabilitering bør våtrommet bygges opp i henhold til gjeldende krav og anbefalinger.

Overflater Gulv

Gulvet har vinylbelegg. Rommet har ingen varmekilde. 

1. ETASJE > VASKEROM 

Beskrivelse

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt. 

1. ETASJE > VASKEROM 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på slukløsningen.
• Det er usikkert om rørgjennomføringene er riktig utført.

Konsekvens/tiltak
• Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og særlig i overganger.  Eventuelle lekkasjer kan medføre fuktskader på tilliggende konstruksjoner.

• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må slukløsningen skiftes ut og sannsynligvis må også membransjiktet skiftes/utbedres. Det er 
imidlertid vanskelig å si noe om tidspunktet for når dette er nødvendig.
• Det er viktig å merke seg at levetiden til en membran varierer basert på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og sprekke opp, noe 
som fører til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.
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Konsekvens:
Det er registrert at slukløsningen har passert mer enn halvparten av forventet brukstid. Dette innebærer økt risiko for svekket funksjon, herunder redusert 
tetthet i overgang mellom sluk og membran. Aldersrelatert slitasje kan medføre at sluket ikke lenger oppfyller dagens krav til sikker vannavledning, noe 
som øker sannsynligheten for lekkasjer og fuktskader i tilstøtende konstruksjoner. Eventuelle skader kan utvikle seg over tid uten tydelige symptomer.

Tiltak:
Det anbefales å planlegge for utskifting av slukløsningen i forbindelse med fremtidig rehabilitering av våtrommet. Ved videre bruk bør sluket inspiseres 
jevnlig, og det anbefales å utføre funksjonskontroll, herunder kontroll av tetthet og korrekt vannavrenning. Dersom det avdekkes tegn til lekkasje, lukt, 
misfarging eller nedsatt funksjon, bør tiltak iverksettes umiddelbart.

Konsekvens:
Dersom det ikke er benyttet mansjetter rundt rørgjennomføringer, kan tettheten i membranen være svekket. Dette medfører økt risiko for fuktinntrenging 
til underliggende konstruksjoner og kan på sikt føre til skjulte fuktskader og redusert levetid på våtrommet.

Tiltak:
Det anbefales å få avklart utførelsen av tettesjiktet, eventuelt ved dokumentasjon eller kontroll. Dersom mansjetter ikke er benyttet, bør dette utbedres 
ved neste rehabilitering for å sikre tilfredsstillende fuktsikring i henhold til dagens krav. 

Konsekvens:
Eldre membraner eller tettesjikt har begrenset levetid og kan med tiden miste sin funksjon. Dette øker risikoen for fuktgjennomtrenging til underliggende 
konstruksjoner, som kan føre til skjulte skader, sopp- og råteutvikling samt behov for kostbar utbedring.

Tiltak:
Det anbefales å planlegge utskifting av membran/tettesjikt ved neste rehabilitering av badet. Arbeidet bør utføres av fagkyndig og i henhold til dagens 
forskriftskrav og Byggebransjens våtromsnorm (BVN). 

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har servant og opplegg for vaskemaskin. 

1. ETASJE > VASKEROM 

Beskrivelse

Ventilasjon

Det er naturlig ventilering. 

1. ETASJE > VASKEROM 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ventilasjon.
• Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dør.

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende tilluft til våtrom f.eks. luftespalte ved dør e.l.

• Over tid kan manglende tilluftsventilering resultere i mugg- og soppdannelse, spesielt på steder som ikke får god nok luftgjennomstrømning.

Konsekvens:
Utilstrekkelig luftgjennomstrømning kan føre til forhøyet fuktighet, kondens og risiko for soppdannelse over tid.
Dette reduserer også effekten av eksisterende avtrekk.

Tiltak:
Det bør etableres en egnet tilluftsløsning, for eksempel luftespalte under dørblad eller annen ventilasjonsåpning, slik at avtrekkssystemet får tilført 
nødvendig luftmengde for tilfredsstillende ventilasjon.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner. 

1. ETASJE > VASKEROM 

Beskrivelse
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KJØKKEN

Overflater og innredning

INNREDNING:
Kjøkkenet er innredet med over- og underskap, laminert benkeplate, kjøle-/fryseskap, oppvaskmaskin, helstøpt servant med 2 kummer og avrenningsfelt, 
installert komfyr med platetopp og ventilator over kokesonen.

VENTILASJON:
Det er montert ventilator over kokesonen for avtrekk av matos og fukt.

OVERFLATER:
Det er belegg på gulv, malte flater på vegger og himling.

MERKNADER:
Det anbefales å montere lekkasjestopper og komfyrvakt for å redusere risiko for vann- og brannskader.

1. ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

1. ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

SPESIALROM

Overflater og konstruksjon

TOALETTROM
INNREDNING:
Rommet består av helstøpt servant med innredning og gulvklosett.

VENTILASJON OG OPPVARMING:
Rommet har naturlig ventilasjon.
Rommet har ikke oppvarming.

OVERFLATER:
Det er laminat på gulv, malte flater på vegger og himling.

1. ETASJE > TOALETTROM 

Beskrivelse

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber med plastkappe. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige vannledninger.

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
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Konsekvens:
Når mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på vannledningene, øker risikoen for korrosjon, lekkasjer og redusert vannkvalitet. Eldre 
rørmaterialer kan ha svekket styrke og tette igjen over tid, noe som kan føre til driftsproblemer og vannskader.

Tiltak:
Det anbefales å planlegge for utskifting av vannledninger som del av normalt vedlikehold. Ved rehabilitering bør det benyttes moderne og godkjente rør-i-
rør-systemer som tilfredsstiller dagens krav til sikkerhet og levetid.

Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige avløpsledninger.

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Konsekvens:
Når mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på avløpsledningene, øker risikoen for tette rør, korrosjon, lekkasjer og tilstopping. Eldre 
rørmaterialer kan være svekket av slitasje og avleiringer, noe som kan føre til vannskader og uforutsette reparasjonsbehov.

Tiltak:
Det anbefales jevnlig kontroll av avløpsanlegget, gjerne med kamerainspeksjon. Ved tegn til lekkasje eller gjentatte problemer bør rørene skiftes ut som 
del av planlagt vedlikehold, med bruk av godkjente materialer i henhold til dagens standard.

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon. 
Beskrivelse

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er på ca. 200 liter. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre tanker.

Konsekvens:
Eldre varmtvannsbereder har begrenset restlevetid, og risikoen for lekkasje eller feil ved termostat og sikkerhetsventil øker med alder. En lekkasje kan 
forårsake vannskader på gulv og omkringliggende konstruksjoner.

Tiltak:
Det anbefales å vurdere utskifting av berederen som del av normalt vedlikehold. Ny bereder bør monteres med tilfredsstillende avrenning fra 
sikkerhetsventil og plasseres i rom med sluk eller tilsvarende sikring mot vannlekkasje.
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Andre installasjoner

I stuen er det montert luft til luft varmepumpe.
Beskrivelse

Elektrisk anlegg

Sikringsskapet er oppført i trapperommet med strømmåler, automatsikringer og kursfortegnelse.

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

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foretatt arbeid på anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i 
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra 
inntakssikring og videre.
0   Ukjent

Spørsmål til eier

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

4. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ukjent   

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som 
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ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

8. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig 
tilstanden på elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

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

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   Vurderingen er satt pga. av en helhetsvurdering av ukjente punkter og manglende dokumentasjon på anlegget.

Vurderingen av det elektriske anlegget er basert på en forenklet kontroll, begrenset til de spørsmål og observasjoner som fremgår av forskrift til 
avhendingsloven (Tryggere bolighandel) § 2-18.
Denne kontrollen kan ikke sammenlignes med en teknisk kontroll utført av Det lokale eltilsyn (DLE) eller en registrert elektrovirksomhet.
Bygningssakkyndig har verken kompetanse eller tillatelse til å utføre slike kontroller.
Tilstandsgraden er derfor vurdert ut fra den begrensede kontrollen som forskriften åpner for.
Det elektriske anlegget kan ha feil eller mangler som ikke avdekkes gjennom denne enkle vurderingen.
Det anbefales å innhente faglig vurdering og eventuelt utføre en fullstendig el-kontroll gjennom en registrert elektrovirksomhet for å avdekke eventuelle 
skjulte feil.

Denne vurderingen gir ikke grunnlag for å konkludere om anlegget er forskriftsmessig. For full sikkerhetsvurdering må registrert elektrovirksomhet 
kontaktes.

Generell kommentar

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er byggegrunn av løsmasser. 
Beskrivelse
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Fuktsikring og drenering

Det foreligger ingen opplysninger om at dreneringen er fornyet siden byggeår. Vurderingen er basert på alder og normal levetid (ca. 30 år). Dreneringen 
ligger under bakkenivå og er ikke tilgjengelig for visuell kontroll.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet  levetid på drenering er overskredet.

Konsekvens/tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om.

Konsekvens:
Når mer enn halvparten av forventet levetid på dreneringssystemet er overskredet, øker risikoen for redusert funksjon, tilstopping og lekkasje. Dette kan 
føre til økt fuktbelastning mot grunnmur, oppfukting i kjellervegger og skader på konstruksjon over tid.

Tiltak:
Det anbefales å overvåke forholdene nøye og se etter tegn til fukt eller saltutslag på innvendige vegger. Ved indikasjon på mangelfull drenering bør 
funksjonen kontrolleres og eventuelt dreneringen fornyes for å sikre tilfredsstillende avrenning og beskyttelse mot fukt.

Bygningen er oppført med plate på mark, og det er derfor ikke etablert tradisjonell drenering langs grunnmur.
Ved denne konstruksjonstypen har drenering normalt ingen funksjon, da platen er direkte fundamentert på komprimert masse.
Likevel bør det sikres god overflateavrenning og fall fra terreng for å hindre at overvann legger seg inntil grunnmuren. Det anbefales også å sørge for at 
vann fra taknedløp ledes bort fra bygningen for å redusere fuktbelastningen mot konstruksjonen.

Grunnmur og fundamenter

Bygningen har betonggrunnmur. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Konsekvens
Grunnmuren er av eldre dato og er oppført etter datidens byggeskikk, uten moderne fuktsikring. Det er registrert saltutslag, noe som indikerer 
fuktvandring i murkonstruksjonen. Slike forhold er ikke uvanlige for eldre grunnmurer, men vedvarende fuktpåvirkning kan over tid medføre nedbrytning 
av murverk og økt risiko for fuktrelaterte skader i tilstøtende konstruksjoner. Forholdet kan også bidra til forhøyet fuktighet i krypkjelleren.

Tiltak
Det anbefales å overvåke forholdene og sikre god bortledning av overflatevann, herunder kontroll av terrengfall, taknedløp og dreneringsforhold. 
Ventilasjonen i krypkjelleren bør vurderes og eventuelt forbedres. Saltutslag kan fjernes mekanisk, men dette bør først gjøres etter at fuktforholdene er 
vurdert. Ved tegn til økende fuktbelastning bør det utføres nærmere undersøkelser og eventuelt fuktmålinger over tid.

Material svekkelse på bygningsdelen må påregnes.

Terrengforhold

Terrenget rundt boligen er tilnærmet flatt og bygningen vurderes å ikke være spesielt utsatt for tilsig av overflatevann.
Beskrivelse
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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

Rekkehus

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

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

2. Etasje 52 52

1. Etasje 53 4 57 48

SUM 105 4 48
SUM BRA 109

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

2. Etasje
Bod, bad, soverom, soverom 2, soverom 
3, soverom 4, kott, trapperom

1. Etasje
Kjøkken, stue, toalettrom, trapperom, 
vaskerom, vindfang Bod

Kommentar
Arealene er målt med laser på stedet og beregnet etter Norsk Standard NS 3940:2023.
Det presiseres at kravene i Byggeforskriftene ikke samsvarer fullt ut med NS 3940, og at det derfor kan forekomme forskjeller i hva som regnes 
som målbart areal.
Målbart areal etter NS 3940 innebærer ikke nødvendigvis at arealet er godkjent av bygningsmyndighetene.
Godkjente arealer fremgår av stemplede, godkjente byggetegninger der rommenes bruk er angitt og samsvarer med faktisk bruk.
Ved klassifisering av arealer er det i hovedsak rommets bruk på befaringsdagen som avgjør om rommet defineres som P-ROM (primærrom) 
eller S-ROM (sekundærrom).
Sjakter for tekniske føringer, som el- og røropplegg samt pipeløp, er inkludert i oppgitt areal.
Det er ikke foretatt kontroll av oppmålingen mot byggetegninger, da slike tegninger ikke er fremlagt.

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

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei

Nyere håndverkstjenester

Lovlighet

Riskestien 70 , 1529 MOSS
Gnr 197 - Bnr 171
3103 MOSS

Norsk Eiendomstakst AS

1519 MOSS
Eikelia 3

20295-2482Oppdragsnr.: 16.03.2026Befaringsdato: Side: 23 av 27



Befaring

Dato Til stede Rolle
16.3.2026 Stian Pettersen Takstingeniør

Matrikkeldata

Kommune
3103 MOSS

gnr.
197

bnr.
171

Areal
79065.4 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Riskestien 70 

Hjemmelshaver
Al Solliskogen Borettslag

fnr. snr.
0

Andelsobjekt

Leil. nr.
 

Forretningsfører
 

Eier av adkomstdokumenter
Vo Dung, Pham Kim Phung Thi

Org.nr.
948588846

Boligselskap
 /AL SOLLISKOGEN 
BORETTSLAG

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Leiligheten ligger solrikt og skjermet for innsyn. i meget sentralt og  barnevennlig boområde på Øreåsen. Kort vei til skoler, barnehager,
bussholdeplass, nærbutikk og servicefunksjoner.  Kort avstand til City Syd handelsområde med alle servicefasiliteter og Rygge Storsenter. Godt
rutetilbud med hyppige avganger til sentrum.

Beliggenhet

Eiendommen har direkte adkomst fra kommunal vei.

Adkomstvei

Bygget er tilknyttet til kommunalt vann.
Det er private stikkledninger ut til det offentlige nett.

Tilknytning vann

Bygget er tilknyttet til kommunalt avløp.
Det er private stikkledninger ut til det offentlige nett.

Tilknytning avløp

Ifølge offentlig kommunekart er området regulert for bolig.

Regulering

Tomten er opparbeidet med diverse grøntareal.
Det er bod rett på utsiden.

Om tomten

Eiendomsopplysninger

Andelsnummer
97

Innskudd, pålydende mm
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 23.03.2026

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæringsskjema 16.03.2026  Gjennomgått Nei

Fra Infoland 20.03.2026  Ikke 
gjennomgått Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en tilstandsanalyse til bruk for den
som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre tredjeparter.
Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig),
samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder fordeling
mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for vurderingen,
er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver avvik, altså en
tilstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten framhever
normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som fremgår av
tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må bygningsdelen
være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger dokumentasjon på
faglig god utførelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er tilnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller symptomer
på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs
i nær fremtid, det er grunn til å varsle fare for skader på grunn av alder eller
overvåke spesielt på grunn av fare for større skade eller følgeskade. For
skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi TG2.
For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre symptomer og
momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis sjablongmessig anslag.

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

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

 
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i fem intervaller, og kan ikke forveksles
med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse, og
konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad. Kostnader til ikke
oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme. Utbedringskostnad
avhenger av personlige preferanser og markedspris på materialer og
tjenesteyter.

 

 

 

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på godkjenningstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift på
befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

 
i) Bad, vaskerom (våtrom) 

 

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

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

 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning (downlights),
demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. Dette av hensyn til
bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av våtrom og
rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven. 

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

 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold og
elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år siden sist
boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å konsultere
offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig fagperson ved behov
for grundigere undersøkelser.

 

 

 

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.

 

 

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 til 3,
der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell observasjon.
Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom
under terreng). I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:

 
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater uten fysiske
inngrep (f.eks. riving).

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

 
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder også integrert tilbehør.

 
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på innsiden
fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak må være
sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

 
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status på et gitt tidspunkt.

 
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken tilstand et
byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse av
avvik.

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

 
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller visuelle
observasjoner.

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

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i
risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til bad, utforede
kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i overflaten som er
basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en del av et
byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 
• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

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

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor omsluttede
vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet som opptas av
yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler om fri bredde for at
arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av for eksempel loft
med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal
(BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA)
opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der
det er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav takhøyde (ALH)
opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og en del av oppdraget. Rom
skal ha atkomst og gangbart gulv for å kunne regnes som BRA/måleverdig
areal.

 
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til måleverdighet,
slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og minst en høyde på
1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette får

betydning for om arealet måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet
måles tas det ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

 

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

 
• 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 NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal.
Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik: “Delen
av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til bygningens
forvaltning, drift eller vedlikehold.

 

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

 

 

 

 

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her  Personvernerklæring
- iVerdi

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger fra
rapporten for analyse- og statistikkformål, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les mer
om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/WW6399

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Borettslagsandel 97 i AL SOLLISKOGEN BORETTSLAG (948588846), Moss kommune

Utskriftsdato: 13.03.2026 13:13

Norkart AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 1 av 2

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

Borettslagsandel

Bruksenhet

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang
Bolig Riskestien 70 H0101 197/171 100 0 0 0

Andelseiere

Navn
ID

Rolle
Andel

Adresse
Poststed

Status
Kategori

PHAM KIM PHUNG THI
200587*****

Eiendomsrett
1/2

Riskestien 70
1529

Bosatt

VO DUNG
231288*****

Eiendomsrett
1/2

Riskestien 70
1529

Bosatt

Vegadresse: Riskestien 70

Poststed 1529 MOSS Kirkesogn 02040402 Ekholt
Grunnkrets 1217 Øreåsen F D Tettsted 31 Moss
Valgkrets 5 Melløs/Øreåsen

Bygg

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato
90 19433781 Rekkehus (131) Tatt i bruk (TB) 01.01.1978

90: Bygning 19433781: Rekkehus (131), Tatt i bruk 01.01.1978

Bygningsdata

Næringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 100
Sefrakminne Nei BRA Annet
Kulturminne Nei BRA Totalt 100
Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig
Har heis Nei BTA Annet
Vannforsyning BTA Totalt
Avløp Bebygd areal
Energikilder Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Antall boenheter 1

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato
Tatt i bruk 01.01.1978 08.05.2007

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
H02 0 50 0 50 0 0 0
H01 1 50 0 50 0 0 0

Adressetilleggsnavn:



Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Borettslagsandel 97 i AL SOLLISKOGEN BORETTSLAG (948588846), Moss kommune

Utskriftsdato: 13.03.2026 13:13

Norkart AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 2 av 2

Borettslag

Navn AL SOLLISKOGEN BORETTSLAG Org.nr 948588846
Adresse Varnaveien 34, 1523 MOSS Ant. andeler 162

Eiendommer som eies (E), festes (F) eller framfestes (Fn) av borettslaget

Type Matrikkelnr Beregnet areal Arealmerknader
Grunneiendom 197/171 79065.4

Rapportmal: 'matrikkel' Versjon: '18082020' © Norkart AS



Rapport utført av PrivatMegleren Frontline den 30.03.2026
Meglers verdivurdering baserer seg på kjente omsetningstall, eksterne kilder og statistikker fra Eiendomsverdi. Den endelige verdien er korrigert
etter meglerens beste skjønn, basert på kjennskap og erfaring i markedet. Det tas forbehold om at interessen i markedet og den endelig
salgsprisen kan avvike fra meglers verdivurdering. Eiendomsverdi og megler er uten ansvar for eventuelle feil i innhentet datagrunnlag. Denne
verdivurderingen er opphavsrettslig beskyttet. Uten meglerforetakets samtykke, kan ikke verdivurderingen benyttes i forbindelse med privatsalg
eller egen markedsføring av eiendommen. Verdivurderingen skal ikke benyttes i forbindelse med lånebehandling. Ønsker du en verdifastsettelse
for bruk til finansiering, bør det innhentes en etakst/verditakst. Ansvarlig megler: Helle Borgund.

 

3 751 6912

3 785 0251

3 606 2913

Meglers verdivurdering
RISKESTIEN 70

En tjeneste fra
Eiendomsverdi AS



Riskestien 70, 1529 MOSS
Borettslag rekkehus på selveiertomt, bygget
i 1978
GNR 197 BNR 171  FNR 0 SNR 0 KOMMUNE 3103 MOSS
GRUNNKRETS ØREÅSEN F D

Verdivurdert til

Sammenlignbare salg i nærområdet

Pent rekkehus med 4 soverom beliggende på Øreåsen i Moss

Boligen inneholder følgende: 
1. Etasje: Vindfang, trapperom, toalettrom, vaskerom, kjøkken og stue
2. Etasje: Kott, bod, 4 soverom og bad.

Eier har i sin tid malt overflater og bygd på terrassen slik at den har blitt lenger. 

Boligen holder en normal standard.

Kjære kunde, vi bruker mye tid på å avklare hvor mye markedet er villig til å betale for en eiendom til enhver tid. Dette arbeidet er
sammensatt og krever både struktur og tid. Vi utarbeider blant annet etakst som verdivurdering/takst. En samling av informasjon som
benyttes i forbindelse med boliglån og refinansiering (Utviklet i samarbeid med Eiendomsverdi og de største bankene i Norge). Verdien
av en eiendom reflekteres ut ifra en samling av ulik informasjon i etakst dokumentet.

PrivatMegleren benytter flere nyvinnende løsninger for omsetning av eiendom. Eksempelvis annonseteknologien Presisjon som er
verdens beste adtech med høyeste anerkjennelse fra meta, og som vi har enerett på i Norge. Vi har også vår digitale løsning Kvadrat,
som gir våre boligselgere oversikt, forutsigbarhet og trygghet gjennom salget. I tillegg har vi PrivatMegleren Boligbytte, som gir
kundene våre hjelp til flytting og organisering til dette.

Vi er Nordea eiendomsmegler, og med finansiering fra Nordea og eiendomsmegler fra PrivatMegleren, får du et skreddersydd tilbud
som passer deg og dine behov. Søk finansiering her: www.nordea.no/finansiering

30.03.2026PrivatMegleren Frontline

5 597

11 732

4

2

EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ TOTALPRIS M² PRIS

10.03.2026 3 690 000 3 690 000 95 025 3 785 025 36 048

20.03.2026 3 500 000 3 650 000 101 691 3 751 691 36 074

24.07.2025 3 600 000 3 500 000 106 291 3 606 291 31 914

3 600 000
95 025
Fellesgjeld  

3 695 025
Totalt  

35 191
m² pris

- m²

1978

BRA-i BRA-e BRA-b TBA GUA ALH

105 m² - m² - m² - m² - m² - m²Areal

Tomt

Byggeår

Fellesutgifter

Formue

Soverom

Etasjer

1 Riskestien 25
1979 79,1 daa 4 sov105 m²

2 Morkelstien 55
1979 79,1 daa 3 sov104 m²

3 Riskestien 52
1978 79,1 daa 3 sov113 m²
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30.03.2026PrivatMegleren Frontline

Historiske omsetninger

Salg  Meglers verdivurdering  Prisindeks  Endring av eiendom

+142 endringer

REGISTRERT SALGSDATO TINGLYST PRISANT PRIS FELLESGJELD TOTALPRIS

19.07.2021 27.09.2021 2 900 000 2 975 000 156 683 3 131 683

24.09.2014 04.12.2014 1 650 000 1 650 000 119 935 1 769 935

0

800K

1.6M

2.4M

3.2M

4M

2003                                                                    2008                                                                     2014                                                                     2020                                                                    2026

135136 137138 139 140141142 143144145146147148 149

3.7M

1.77M

3.13M

10.07.2021

12.09.2014



30.03.2026PrivatMegleren Frontline

Rekkehus til salgs i ØREÅSEN F D grunnkrets nå

1
rekkehus til

salgs

  

Rekkehus solgt i ØREÅSEN F D grunnkrets siste 12 mnd

11
rekkehus solgt

  

for 1.5% under prisantydning

Analyse m²-priser

Prisantydning i snitt

3.5M

3.6M

3.7M

3.9M

4.0M

4.1M

3 795 000 42
Annonsene har i
snitt ligget ute i

dager

Prisantydning i snitt

3.6M

3.7M

3.8M

3.9M

3 740 000 61
Solgt i snitt 

i løpet av

dager
Salgspris i snitt3 684 000

MOSS kommune i snitt
siste 12 mnd36 745

ØREÅSEN F D grunnkrets i
snitt siste 12 mnd33 755

Riskestien 70 Totalpris
3 695 02535 191



Frontline Vestby Eiendomsmegling AS 
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AD. DERES REF: 323260023 - SALG AV ANDEL I BORETTSLAG. 
 

Andel nr.: 97 i  borettslaget Solliskogen tilknyttet leilighet: Riskestien 70 

Andelseier(e): Kim Phung Thi Pham og Dung Vo. 

Borettslagets organisasjonsnummer: 948 588 846 

Byggeår: 1979 Gnr: 197 Bnr: 171 i Moss kommune 

 
Vi har mottatt melding om at De har fått i oppdrag å selge ovennevnte andel. I den 
forbindelse kan vi opplyse om følgende 2 måter for avklaring av forkjøpsrett: 
 
Forhåndsvarsling:  
Ved forhåndsavklaring kunngjøres forkjøpsretten for medlemmene i Vansjø Boligbyggelag FØR 
boligen er solgt. 
 
Fastpris: 
Ved fastprisavklaring kunngjøres forkjøpsretten for medlemmene i Vansjø Boligbyggelag 
ETTER at budrunde er avsluttet og pris samt overtagelsesdato er fastsatt. 
 
Benytt vedlagte skjema. 
 
Panteheftelser etc. 
Når det gjelder evt. panteheftelser, borettslagets pant og prioritet for denne henvises slike 
forespørsler til Statens Kartverk Ullensvang, Tinglysning borettslag, 5788 Kinsarvik.  
Tlf: 32 11 88 00. Faks: 32 11 86 02, e-post: tinglysning@statkart.no, Internett: 
www.tinglysing.no 
 

 Det kan opplyses at andelen er sikret i Skadeforsikringsselskapet Borettslagenes 

Sikringsordning AS. 
Borettslaget er tilknyttet sikringsordning som dekker manglende innbetaling av 
felleskostnader.  

Tilbyder av ordningen er: Skadeforsikringsselskapet Borettslagenes Sikringsordning AS. 
Avtalens varighet: Til den sies opp av en av partene. 
Vilkår for oppsigelse: Avtalen kan sies opp fra sikringsfondet dersom kravene for deltagelse 
ikke lenger er oppfylt. Avtalen kan sies opp fra borettslaget innen 1.desember, med virkning 
fra kommende årsskifte. 
 

 Det kan opplyses at andelen ikke er sikret i Skadeforsikringsselskapet Borettslagenes 

Sikringsordning AS. 
 
Fellesobligasjon og forsikring. 
Vi kan bekrefte at fellesobligasjonen for summen av borettinnskuddslånene er tinglyst og at 
borettslagets eiendom(mer) er fullverdiforsikret i forsikringsselskapet Gjensidige Forsikring 

ASA. Polisens nummer: 82400859 

 



 
Andel gjeld/formue/utgifter/inntekter i skatteforhold. 

Ved ligning for 2025 var andelens andel av inntekter: kr 826,-, utgifter kr 3.694,- og annen 

formue: kr 11.732,-. Gjeld pr d.d. er på kr 95.025,-. Opprinnelig innskudd kr: 69.200,-. 

 

Borettslagets totale gjeld/saldo lån er pr 16/3 kr 21.473.770,-. 

 
Merk: Borettslagets generalforsamling eller styre kan nylig ha fattet vedtak om opptak av nytt 
lån, hvilket vil medføre høyere andel av fellesgjeld, som ikke er iverksatt pr d.d. eller 
registrert hos Vansjø BBL. Vansjø Boligbyggelag er ikke økonomisk ansvarlig for at vedtatte, 
men ikke iverksatte opptak av nye lån, ikke er opplyst i dette meglerbrev. 
 
 
Felleskostnader/lån/lånebetingelser. 

Den månedlige felleskostnad er p.t. kr 5.597,-, hvorav kr 5.152,-  er faste fellesutgifter 

inklusive eventuelle avsetninger til fremtidig vedlikehold og sparing. 
 

Andre evt. tilleggsutgifter: garasjeleie/parkering. 

 
Andelens månedlige felleskostnad oppgitt i denne salgsoppgave baserer seg på siste 
registrering i Vansjø BBLs datasystem.  
Borettslagets generalforsamling eller styre kan nylig ha fattet vedtak som kan medføre økte 
felleskostnader, men hvor en slik eventuell økning ennå ikke er iverksatt eller registrert hos 
Vansjø BBL. I tillegg vil en eventuell fremtidig økning i boligrenten, utover dagens rente,  
kunne øke andelens månedlige felleskostnader. 
Vansjø Boligbyggelag er ikke økonomisk ansvarlig for at vedtatte, men ikke iverksatte 
økninger, ikke er opplyst i dette meglerbrev, ei heller for økning i felleskostnader som følge av 
økte renter på borettslagets felleslån. 
 
Evt. restanser felleskostnader: kr 0,-. 
 

Type A – Lån hvor det betales både renter og avdrag: 
Annuitetslån 
Serielån 

 
Rente Pt.: 5,95 %. Renter og avdrag pr.mnd. med dagens rente: 26,-, hvorav renter utgjør kr 
1,- og avdrag utgjør kr 25,-. 
Lånets løpetid: 31/3-26. 
Lånenr.: 61188182436. Bankforbindelse: Nordea 
Eventuell nedbetalingsplan må innhentes hos borettslagets bankforbindelse. 
 

Type B – Lån hvor det betales fastrente og avdrag: 
Annuitetslån 
Serielån 

 

Rente Pt.: 3,45 %. Renter og avdrag pr.mnd. med dagens rente : 419,-, hvorav renter 

utgjør kr 279,- og avdrag utgjør kr 140,-. 

Renten er delvis rentesikret frem til 2032.Lånets løpetid: 2057. 

Lånenr. 67143370782. Bankforbindelse: Nordea 

Eventuell nedbetalingsplan må innhentes hos borettslagets bankforbindelse. 
 
 
 



 Det kan opplyses at borettslaget ikke har IN-ordning 
 Det kan opplyses at borettslaget har IN-ordning 
 Denne andel har foretatt individuell nedbetaling på fellesgjelden med kr.      
 Denne andel har ikke foretatt individuell nedbetaling på fellesgjelden. 

 
For borettslaget med IN-ordning opplyses det at det er faste terminer for nedbetaling av 
fellesgjeld. Boligbyggelaget bør kontaktes for informasjon om hva terminer som gjelder ved 
nedbetaling. 
Boligbyggelagets gebyr : i forbindelse med salg av andel tilknyttet Vansjø BBL er gebyrene 
som følger: 
 

Fastprisavklaring 
 

Hvis forkjøpsrett gjøres gjeldende: 
 

Selger  kr 5.995,-(inkl.moms) eierskiftegebyr  
Kjøper kr 7.643,-(inkl.moms) behandlingsgebyr/gebyr forkjøpsrettsavklaring (når  
        forkjøpsretten gjøres gjeldende)  
 
Hvis forkjøpsrett ikke gjøres gjeldende: 
 
Selger  kr 5.995,- (inkl.moms) eierskiftegebyr  
 
 
Ved forhåndsvarsel: 
 
Selger: kr 5.995,-(inkl.moms) eierskiftegebyr  
Kjøper: kr 7.643,-(inkl.moms) behandlingsgebyr forhåndsvarsel  
 
 
Lov om Borettslag, vedtekter og ordensregler. 
Det kan opplyses at det i tilknyttede borettslag er boplikt for alle andelseiere.  
Borettslagsloven §5-2 sier «Bare den som bor eller skal bo i boligen kan bli eier av sameiepart 
i andel» Unntak er ved arv. 
Ved utleie av bolig i tilknyttet borettslag er hovedregelen at boligen ikke kan leies ut før 
andelseier har bodd i boligen i minst ett av de to siste år. Styret skal alltid godkjenne utleie. 
For nærmere regler om utleie se  borettslagets vedtekter, og som vedlegges. 
Det vises også til borettslagets ordensregler om husdyrhold, og som vedlegges. 
 
Siste års regnskap, årsberetning og generalforsamlingsprotokoll vedlegges. 

Borettslagets styreleder er for tiden Vidar Fjeld.  

Epost styret: Solliskogen.brl@mittvbbl.no 
 
Forkjøpsrett. 
De øvrige andelseiere i borettslaget og dernest øvrige medlemmer av boligbyggelag har 
forkjøpsrett til andelen. Spørsmålet om å gjøre bruk av forkjøpsretten vil bli avklart når 
salgsvilkårene; pris og overtagelsestidspunkt, er fastsatt. Person med (best) forkjøpsrett kan 
tre inn i bud gitt av andre eller i avtaler inngått med andre. 
 
Garasje 

 I våre papirer fremkommer det at det følger garasjeplass med andelen. Det kan dog være  
     gjort disposisjoner fra styret i borettslaget eller fra selger som medfører at status for  
     garasjeplass er endret, og at endringen ikke er opplyst forretningsfører. Det anbefales 
     derfor at status garasjeplass avklares med styreleder i borettslaget og med selger.      

 Det følger ikke med garasjeplass for andelen. 



Medlemskap i Vansjø Boligbyggelag. Kjøper(e) av leiligheten må være andelseier i Vansjø 
BBL eller tegne andel i laget for å kunne bli eier(e) av andelen i borettslaget. 
Medlemsstatus må være ordnet før overtakelsen.  
 
Andelstegning i Vansjø BBL koster kr 350,- pr. medlemskap (+ kr 300,- for 
kontingent) og bes innbetalt via tilsendt giro eller via vår hjemmeside 
https://www.vbbl.no/for-deg/medlem/bli-medlem/ 
 
 
 

Med vennlig hilsen 
 
VANSJØ BOLIGBYGGELAG 
 

 
 

 
 



  

Innkalling

til 

Ordinær generalforsamling 
i

Solliskogen Borettslag

Mandag 28.04.2025
Klokken: 18:00

Sted: Øreåsveien 14, 1528 Moss

Scan QR-koden:

App Store Google Play

Få innkallingen i vår App.



Innkalling 2025 

Velkommen til ordinær generalforsamling i Solliskogen 
Borettslag

Dato: Mandag 28.04.2025
Klokken: 18:00
Sted: Øreåsveien 14, 1528 Moss

Saksliste
1 Konstituering

    1.1 Fremmøteregistrering  

    1.2 Valg av møteleder

    1.3 Valg av referent  

    1.4 Valg av andelseier til å underskrive protokollen sammen med møteleder  

    1.5 Godkjenning av innkalling  

    1.6 Godkjenning av saksliste

2 Styrets årsmelding 2024

3 Årsoppgjøret for 2024

4 Fastsettelse av godtgjørelse til styret for 2024

5 Innkomne saker fra styret

    5.1 Midler til forprosjekt i forbindelse med oppgradering/rehabilitering

6 Innkomne saker fra andelseiere

    6.1 Endring av vedtekter ang. grilling og båling i borettslaget - Krever 2/3 flertall

    6.2 Honorar Valgkomitee

7 Valg

    7.1 Valg av styreleder for 2 år

    7.2 Valg av 2 styremedlemmer for 2 år

    7.3 Valg av 3 varamedlemmer for 1 år

    7.4 Valg av 4 delegater m/vara til Vansjø Boligbyggelag sin generalforsamling  

    7.5 Valg av 3 medlemmer til valgkomité for 1 år
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Konstituering1.

Fremmøteregistrering 1.1

Valg av møteleder1.2

Valg av referent 1.3

Valg av andelseier til å underskrive protokollen sammen med 
møteleder 

1.4

Godkjenning av innkalling 1.5

Godkjenning av saksliste1.6

Styrets årsmelding 20242.

Årsoppgjøret for 20243.

Fastsettelse av godtgjørelse til styret for 20244.

Styrets innstilling: Styret fremmer et forslag om å øke styrehonoraret med  
kr 50 000,- da det fremmover vil bli stor økning av
møtevirksomhet.

Innkomne saker fra styret5.

Midler til forprosjekt i forbindelse med oppgradering/
rehabilitering

5.1

Forslag til vedtak:

Styret er i gang med å kartlegge oppgradering/rehabiltering av borettslaget. I den
forbindelse ønsker styret å få generalforsamlingens godkjennelse på bruk av midler til
et forprosjekt.

Generalforsamlingen gir styret fullmakt til å benytte
nødvendige disponible midler til et forprosjekt av
rehabiliteringen/oppgraderingen av borettslaget.  
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Innkomne saker fra andelseiere6.

Endring av vedtekter ang. grilling og båling i borettslaget - 
Krever 2/3 flertall

6.1

Styrets innstilling:

Saksinnmelder: Ann-Christin Ingvaldsen og Jan Arve Skjefte

Se vedlagte sak.

Styret kan ikke stille seg bak dette forslaget da vi mener dette
vil inngripe i den enkeltes rettigheter på sitt særbruksareal.

Styret ser heller ingen grunn til å endre vedtektene når det
gjelder fellesarealet.
Disse bør kunne brukes til sosiale samhver med kort varsel
med f.eks grilling uten søknader til styret.
Skal man ha søknad til styret vil dette medføre en påfolgende
behandlingstid på 1 til 2 uker.

Styret forutsetter selvsagt at all bruk av åpen flamme ved grill,
bålpanner etc skjer i henhold til gjeldende brannforskrifter og
at man gjør sitt beste for å ikke være til sjenanse for naboer
ved bruk.

Honorar Valgkomitee6.2

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Foreslår en liten påskjønnelse til Valgkomiteens medlemmer. Det er litt arbeid.

bør utnevnes 1 leder og 2 medlemmer.

Påskjønnelse til valkomiteen bestemt av generalforsamlingen.

mitt forslag er 1000,- til medlem og 1500,- til leder.

Mvh Jan Arve Skjefte

kantarellstien 94
Styret ser ingen grunn til at valgkomiteen skal ha honorar på
linje med styrehonorar.

Styret ser derimot det som naturlig at valgkomiteen kan
godtgjøres med møtehonorar ved fremlegging av møteprotokoll
til styret fra de avholdte møtene.

Møtegodtgjørelsen fastsettes av styret.
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Valg7.

Valg av styreleder for 2 år7.1

Valg av 2 styremedlemmer for 2 år7.2

Valg av 3 varamedlemmer for 1 år7.3

Valg av 4 delegater m/vara til Vansjø Boligbyggelag sin 
generalforsamling 

7.4

Valg av 3 medlemmer til valgkomité for 1 år7.5

Fullmakt
Viktig! Det er bare frammøtte andelseiere og de som har medbragt fullmakt som kan
avgi stemme (ingen kan være fullmektig for mer enn én andelseier).

Moss, 11.04.2025  

Solliskogen Borettslag/ Vansjø Boligbyggelag
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Årsmelding Solliskogen Borettslag for 2024 

Pr. 1. januar 2025, består styret av
Styreleder, Vidar Fjeld, Valgt fra 18.04.2023, Valgt for 2 år

Styremedlem, Randi Marie Lillevik, Valgt fra 18.04.2023, Valgt for 2 år

Styremedlem, Ole Jørgen Lindstad, Valgt fra 18.04.2023, Valgt for 2 år

Styremedlem, Tommy Nordli, Valgt fra 09.04.2024, Valgt for 2 år

Styremedlem, Trond Engebretsen, Valgt fra 09.04.2024, Valgt for 2 år

Styret består av 1 kvinne og 4 menn.

Styret har følgende varamedlemmer
Varamedlem, Andreas Brombach, Valgt fra 09.04.2024, Valgt for 1 år

Varamedlem, Anders Wikanes, Valgt fra 09.04.2024, Valgt for 1 år

Varamedlem, Jan Arve Skjefte, Valgt fra 09.04.2024, Valgt for 1 år

  

  

Endringer i styret i siden generalforsamlingen 2024
Forrige generalforsamling ble avholdt tirsdag 09.04.2024.  

Siden generalforsamlingen har det vært følgende endringer av styrets sammensetning:  

  

  

Valgperioden har gått ut for følgende
Styreleder, Vidar Fjeld

Styremedlem, Randi Marie Lillevik

Styremedlem, Ole Jørgen Lindstad

Varamedlem, Andreas Brombach

Varamedlem, Anders Wikanes

Varamedlem, Jan Arve Skjefte

Andre komiteer
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Styremøter
Antall styremøter som er avholdt i 2024: 7

Antall behandlede saker i perioden: 47

Andre møter som er avholdt
Møte med Brakon angående brannteknisk rapport.

Møte med Energihuset angående energi rapport i påvente av et nytt EU direktiv.

Generelle opplysninger om borettslaget
Borettslaget består av 243 andelsleiligheter.  

Borettslaget er registrert i Brønnøysund registrert med organisasjonsnummer
948588846, og ligger i Moss kommune.  

Solliskogen Borettslag har til formål å gi andelseiere bruksrett til egen andel i foretakest
eiendom (borett). I tillegg organiserer og forvalter borettslaget andre tiltak som har
sammenheng med boretten til andelseier.

Solliskogen Borettslag er forsikret gjennom Gjensidige Forsikring.

Borettslaget følger arbeidsmiljølovens bestemmelser og tilstreber et godt arbeidsmiljø.

Borettslaget følger likestillingslovens bestemmelser og tilstreber likestilling ved valg av
tillitsvalgte. Det er ikke iverksatt likestillingsfremmende tiltak.

Solliskogen Borettslag forurenser ikke det ytre miljø i vesentlig grad utover det som må
anses normalt for et boligselskap.

Ansatte i selskapet:

Antall faste ansatte i Solliskogen Borettslag i 2024:  

(Styreverv er ikke å anse som fast ansatt i boligselskapet)

Antall andre personer i Solliskogen Borettslag som har mottatt lønn i 2024: Lars M.
Johansson (Vaktmester 20% stilling)

Lekeplass:

Lekeplasser er i henhold til forskrifter om lekeplass-utstyr (slett hvis det ikke er aktuelt).

Forretningsfører
Vansjø Boligbyggelag er forretningsfører.

Revisor
PricewaterhouseCoopers er revisor.

Saker som styret har jobbet med og vedlikehold som har vært 
gjennomført i 2024
Siden generalforsamlingen tirsdag 09.04.2024 har styret jobbet med følgende saker:  
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Rehabilitering av borettslaget.•
Ordnet brannrapport over borettslage.•
Ordnet Energirapport over borettslaget.•
Brannforebyggende arbeid i garasjen og i blokkene.•
Brannsikre strømskap i blokkene.•
Jobber med løsninger for matsortering.•

Siden generalforsamlingen tirsdag 09.04.2024 har Solliskogen Borettslag utført følgende
vedlikehold:

Siste rest ytterdører er byttet på rekkehusene.•
Byttet utelamper ved alle garasjedørene.•
Utført noen mindre takreparasjoner på rekkehusene.•
Brannsikret sjaktrommene i blokkene.•
Åpnet gamle stengte nøduganger i garasjen og merket disse.•

Vedlikehold og nyanskaffelser som er ønskelig i 2025
Vedlikehold som skal/bør gjennomføres i Solliskogen Borettslag i 2025:

Nyanskaffelser som skal/bør anskaffes i Solliskogen Borettslag i 2025:  

HMS arbeid i året som har gått
HMS arbeid som er utført i 2024:  

Kartlagt byggningsmassen i henhold til brannforskriftene.•
Møte med brannvesenet angående videre utsettelse av takstiger til feier.•

Økonomi
Årsregnskapet for 2024 er satt opp under forutsetning om fortsatt drift, og det er ingen
forhold som skulle tilsi noe annet i fremtiden.

Årsresultatet for 2024 foreslås overført til annen egenkapital.

Ved eventuelt negativt årsresultat dekkes dette opp via disponible midler.  

Økonomi, kommentar fra styret
Styrets kommentarer til regnskapet for 2024:  

Styrets kommentarer til budsjettet for 2025:

Styret i Solliskogen Borettslag

Årsmeldingen er godkjent av styret 08.04.2025
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Budsjett
2025

Budsjett
2024

Regnskap
2023

Regnskap
2024

RESULTATREGNSKAP 2024 Solliskogen Borettslag

Note

INNTEKTER

Felleskostnader 13 308 97312 921 33312 508 35612 921 492
Andre driftsinntekter 2 398 7042 398 7042 405 8742 310 5002
SUM INNTEKTER 15 707 67715 320 03714 914 23015 231 992

KOSTNADER

Lønn 300 000300 000293 068297 9481
Styrehonorar 230 000230 000230 000230 000
Arbeidsgiveravgift 74 73074 73075 15075 363
Strøm 500 000551 000539 233386 127
Renhold 190 000190 000190 775135 150
Vedlikehold bygg 900 000900 0001 151 2942 161 755
Vedlikehold VVS 50 00050 00018 0004 500
Vedlikehold elektro 100 000100 000623 430195 261
Vedlikehold utvendig anlegg 250 000250 000606 784538 598
Revisjonshonorar 20 00020 00023 00024 0000
Forretningsførerhonorar 497 502485 368473 532485 370
Andre konsulenttjenester 0082815 094
Telefon/internett 30 00030 00028 23231 128
Årsavgift TV/Internett 1 457 0001 447 6241 364 2671 420 193
Kontingent boligbyggelag 60 75060 75072 90072 900
Forsikringer 1 175 800973 560798 097949 244
Kommunale avgifter 4 636 0004 079 0003 179 8103 905 625
Andre driftskostnader 141 858141 665290 505259 525
SUM KOSTNADER 10 613 6409 883 6979 958 90411 187 780

DRIFTSRESULTAT 5 094 0375 436 3404 955 3264 044 211

FINANSINNTEKT . OG -KOSTN.

Renteinntekter 60 80445 96362 16890 556
Rentekostnader 865 2181 118 4841 131 3841 011 937
Utbytte Gjensidige 0071 33484 331
RESULTAT AV FINANSINNTEKT . OG -KOSTN. -804 414-1 072 521-997 882-837 050

ÅRSRESULTAT 4 289 6234 363 8193 957 4453 207 161

OVERFØRINGER OG DISPONERINGER

Overført annen egenkapital 4 289 6234 363 8193 957 4453 207 161
SUM OVERFØRINGER 4 289 6234 363 8193 957 4453 207 161

207 Solliskogen Borettslag
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20232024

BALANSE 2024 Solliskogen Borettslag

Note

EIENDELER

ANLEGGSMIDLER
VARIGE DRIFTSMIDLER
Tomt 24 268 97024 268 9703
Bygninger 57 082 57457 082 5745

FINANSIELLE ANLEGGSMIDLER

SUM ANLEGGSMIDLER 81 351 54481 351 544

OMLØPSMIDLER
FORDRINGER
Restanse felleskostnader 97 73674 429
Andre restanser 9 8756 877
Andre fordringer 1 352 6901 562 999

BANKINNSKUDD OG KONTANTER
Bank 2 776 5342 437 401
Kontanter 1 1301 130
Skattetrekk 6 8507 049
SUM OMLØPSMIDLER 4 244 8154 089 885

SUM EIENDELER 85 596 35985 441 429

207 Solliskogen Borettslag
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20232024

BALANSE 2024 Solliskogen Borettslag

Note

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL
Andelskapital 24 30024 300
Annen egenkapital 40 714 19440 714 194
Årets resultat 03 207 161
SUM EGENKAPITAL 40 738 49443 945 655

GJELD

LANGSIKTIG GJELD
Pantegjeld 27 801 03324 682 0166
Borettsinnskudd 15 094 30015 094 3004
SUM LANGSIKTIG GJELD 42 895 33339 776 316

KORTSIKTIG GJELD

Gjeld til VBBL/andre 035
Forskuddsbetalte felleskostnader 89 24978 495
Leverandørgjeld 1 823 0731 613 236
Påløpt lønn/feriepenger/arb.g.avg 30 96832 348
Annen kortsiktig gjeld 1 976-21 542
Offentlige avgifter 17 26616 886
SUM KORTSIKTIG GJELD 1 962 5331 719 458

SUM GJELD 44 857 86541 495 774

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 85 596 35985 441 429

Pantestillelser 42 895 33339 776 316

Moss 31.12.24
Vansjø Boligbyggelag

Sted:____________________, dato:___________

Vidar Fjeld
Styreleder

Ole Jørgen Lindstad
Styremedlem

Tommy Nordli
Styremedlem

Trond Engebretsen
Styremedlem

Randi Marie Lillevik
Styremedlem

207 Solliskogen Borettslag
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NOTER ÅRSOPPGJØR 2024 Solliskogen Borettslag

Regnskapsprinsipper

Informasjon om årsregnskapet.
Borettslagets årsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapsloven, forskrift om årsregnskap og årsberetning for borettslag,
samt god regnskapsskikk.

Klassifisering
Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som omløpsmidler.
Klassifisering av kortsiktig og langsiktig gjeld er basert på nedbetalingstid. Kortsiktig gjeld forutsettes innfridd i løpet av et år.
Øvrig gjeld er langsiktig gjeld.

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi når verdifallet ikke forventes å være forbigående.
Reversering av tidligere nedskrivninger foretas dersom grunnlag for opprinnelig nedskrivning ikke lenger er tilstede.

Langsiktig gjeld bokføres til nominelt mottatt beløp på etableringstidspunktet. Langsiktig gjeld oppskrives ikke til virkelig verdi som
følge av renteendringer.

Omløpsmidler vurderes til laveste verdi av anskaffelsesverdi og virkelig verdi.

Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt mottatt beløp på etableringstidspunktet.

Eiendommen/tomten er oppført med anskaffelsesverdi med tillegg for eventuelle påkostninger.

Årsregnskapet  baserer seg på regnskapslovens regler om oppsett av årsregnskap.
I tillegg stiller "Forskrift om årsregnskap og årsmelding for borettslag av 30. Juni 2005" krav om noe tilleggsinformasjon i tillegg
til kravene i regnskapsloven.

Disponible midler
Regnskap

2023
Regnskap

2024

A. Disponible midler IB 1 357 1702 282 283

B. Endring disponible midler
Årets resultat 3 957 4453 207 161
Opptak/avdrag langsiktig gjeld -3 032 332-3 119 017

B. Årets endring disponible midler 925 11388 144
C. Disponible midler UB 2 282 2832 370 427

Årsregnskapet gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets disponible midler ved årsskifte.
I regnskapet presenteres det en oversikt over borettslagets inntekter og kostnader.
Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en del viktige økonomiske forhold som påvirker borettslagets disponible midler.
Dette gjelder for eksempel avskrivninger, opptak og avdrag på lån, samt kjøp og salg av anleggsmidler.
Borettslagets disponible midler kan blant annet benyttes til å vurdere om det er nødvendig å endre størrelsen på
innkrevde felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om det er behov for å ta opp lån eller om det er mulighet til å betale ned
ekstra på eksisterende gjeld.

Noter
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NOTER ÅRSOPPGJØR 2024 Solliskogen Borettslag

Note 0 - Revisjonshonorar

Revisjonshonoraret er i sin helhet tilknyttet revisjon.

Note 1 - Personalkostnader
Det har i perioden vært 2 personer ansatt på deltid og 6 personer på forefallende arbeid.
.

Note 2 - Andre drifts inntekter
20232024

  3252 OPPGRADERING AV TV ANLEGG 1 330 6681 440 504
  3265 RENHOLD/TRAPPEVASK 162 000162 000
  3285 EL-BIL LADING 11 7377 196
  3601 GARASJELEIE/P ARKERING 901 469700 800

Sum -2 405 874-2 310 500

Note 3 - Tomt
Navn Bokført verdi 31.12
Kjøp av tomt 24.05.12017 24 268 970
.....

Note 4 - Borettsinnskudd
20232024

  2250 BORETTSINNSKUDD 15 094 30015 094 300

Sum -15 094 300-15 094 300

Innskuddet er sikret med pant i eiendommen.

Note 5 - Bygninger
.
Navn Bokført verdi 31.12

Bygninger 1978 56 897 172
Sykkelbod 1996 39 787
Paviljong 2011 145 615

Sum bygninger 57 082 574

Bygningene er ikke avskrevet, man har i stedet vurdert om tilstrekkelig vedlikehold er gjennomført. Jfr  vedlikehold.

Noter
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NOTER ÅRSOPPGJØR 2024 Solliskogen Borettslag

Note 6 - Pantegjeld
Kreditor: Nordea Bank Norge

ASA
Nordea Bank Norge

ASA
Nordea Bank Norge

ASA
Formål: TilleggslånKjøp av festetomt
Lånenummer: 671434960696118818243667143370782
Lånetype: AnnuitetSerieAnnuitet
Opptaksår:  2006 2010 2017
Rentesats: 5.85 %6.45 %3.45 %
Betingelser: NIBOR, flytende rente,

margin 1,15%
Flytende renteNIBOR - bundet rente

frem til juni 2032 -
1,15 % margin

Beregnet innfridd: 31.12.202531.03.202630.06.2057

Opprinnelig lånebeløp: 37 000 000925 00024 300 000
Lånesaldo 01.01: 5 467 597136 42022 197 016
Avdrag i perioden: 2 695 52560 660362 832
Lånesaldo 31.12: 2 772 07275 76021 834 184

Pantegjeld
Sum fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 61188182436 3 56035610
3 89435411
7 43633822
5 39233716

17 75533553
4 34233413
9 72032430
9 21030730
7 59025330
3 48624914
3 36024014

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 67143370782 1 026 160102 61610
1 123 232102 11211
2 140 82097 31022
1 554 41697 15116
5 120 86096 62053
1 249 85996 14313
2 799 12093 30430
2 656 68088 55630
2 187 09072 90330
1 006 15271 86814

969 76669 26914

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 67143496069 130 28013 02810
142 60412 96411
271 81012 35522
197 34412 33416
650 15112 26753
158 67812 20613
355 38011 84630

Noter
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NOTER ÅRSOPPGJØR 2024 Solliskogen Borettslag

Pantegjeld
337 29011 24330
277 6809 25630
127 7369 12414
123 1168 79414

Bokført verdi av eiendommen er stilt som sikkerhet for pantesikret gjeld.

Noter
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Resultat og balanse med noter for Solliskogen Borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Solliskogen Borettslag

Styreleder Vidar Fjeld (sign.) 07.04.2025
Styremedlem Randi Marie Lillevik (sign.) 12.03.2025
Styremedlem Tommy Nordli (sign.) 27.03.2025
Styremedlem Ole Jørgen Lindstad (sign.) 15.03.2025
Styremedlem Trond Engebretsen (sign.) 07.04.2025
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PricewaterhouseCoopers AS, Kalnesveien 5, 1712 Grålum
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no
Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsførerselskap

Til generalforsamlingen i Solliskogen Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon 

Vi har revidert årsregnskapet for Solliskogen Borettslag som består av balanse per 31. desember 2024, 
resultatregnskap for regnskapsåret avsluttet per denne datoen og noter til årsregnskapet, herunder et 
sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter vår mening

• oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og
• gir årsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember 2024, og 

av dets resultater for regnskapsåret avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens 
regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen 

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Våre oppgaver 
og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved 
revisjonen av årsregnskapet. Vi er uavhengige av borettslaget i samsvar med kravene i relevante lover og 
forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert internasjonale 
uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for Accountants (IESBA-
reglene), og vi har overholdt våre øvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. Innhentet 
revisjonsbevis er etter vår vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for vår konklusjon.

Øvrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for øvrig informasjon som er publisert sammen med årsregnskapet. Øvrig 
informasjon omfatter informasjon i årsrapporten bortsett fra årsregnskapet og den tilhørende 
revisjonsberetningen. Øvrig informasjon omfatter også budsjettall som er presentert sammen med 
årsregnskapet. Vår konklusjon om årsregnskapet ovenfor dekker ikke øvrig informasjon.

I forbindelse med revisjonen av årsregnskapet er det vår oppgave å lese øvrig informasjon. Formålet er å 
vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den øvrige informasjonen og årsregnskapet 
og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av årsregnskapet, eller hvorvidt øvrig informasjon 
ellers fremstår som vesentlig feil. Vi har plikt til å rapportere dersom øvrig informasjon fremstår som 
vesentlig feil. Vi har ingenting å rapportere i så henseende.

Ledelsens ansvar for årsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med 
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også ansvarlig for slik intern kontroll 
som den finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap som ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og 
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for 
årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet

Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning som 
inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en 
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revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan 
oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse som vesentlig dersom den 
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de økonomiske beslutningene som brukerne 
foretar på grunnlag av årsregnskapet.

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til 
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger.

Sarpsborg, 8. april 2025
PricewaterhouseCoopers AS

Jon F. Hansen
Statsautorisert revisor 
(elektronisk signert)

Side 17 av 21



Signers:

Name

This document package contains:
-  Closing page (this page)
-  The original document(s)
 - The electronic signatures. These are not visible in the 
document, but are electronically integrated.

This file is sealed with a digital signature.
The seal is a guarantee for the authenticity 
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 06.04.2025 

INNSTILLING FRA VALGKOMITEEN. 

På generalforsamling 2025 er følgende posisjoner på valg. 

 

Posisjon.                                              Sittende                           Varighet 

-Styreleder                                        Vidar Fjeld                              2år                         

-Styremedlem                                 Randi Lillevik                         2år 

-Styremedlem                                 Ole Jørgen Lindstad           2år 

 

Valgkomiteen er enstemmig over at disse bør gjenvelges da borettslagets økonomi er 
veldrevet og vi er i gang med en større oppussing av borettslaget, hvor sittende styre ikke 
bør splittes opp da eventuelt nye medlemmer har mye å sette seg inn i av dokumenter 
for oppussing. kontinuitet er å foretrekke. Alle 3 er forespurt og ønsker å stille til gjenvalg. 

Sittende styremedlem Tommy Nordli som ikke er på valg ønsker å trekke seg av 
personlige årsaker. Valgkomiteen mener det er riktig å la Tommy Nordli forlate sitt verv og 
da flytte opp 1.vara (Anders Wikanes) til å bekle denne rollen ut valgperioden til Tommy 
Nordli. Tommy Nordli er på valg i 2026. 

 

Det skal også velges 3 varamedlemmer og 3stk til valgkomiteen.  

Valgkomiteens innstilling er. 

 

-Varamedlem                                       Anders Wikanes               1år 

-Varamedlem                                      Shehroz Khalid                    1år 

-Varamedlem                                      Kristin Wikanes                   1år 

-Varamedlem?  (dersom Anders Wikanes tar over styremedlemsplass) 

-Valgkomiteen                                    Jan Arve Skjefte                   1år 

-Valgkomiteen                                   Kristin Wikanes                     1år 

-Valgkomiteen                                   Shehroz Khalid                       1år 

Alle disse er forespurt og ønsker å stille til valg. For valgkomiteen, Shehroz Khalid, Kristin 
Wikanes og Jan Arve Skjefte. 
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F U L L M A K T
Undertegnede ______________________________________________________
                                 (andelseiers navn og adresse)

som er andelseier i Solliskogen Borettslag,
har med dette gitt __________________________________________________
                                 (fullmektigens navn og adresse)

fullmakt til å møte for meg på Ordinær generalforsamling Mandag 
28.04.2025.

Moss, den ______________________________

                  _________________________________________
                                                        (andelseiers underskrift)


Medtas av fullmektigen på generalforsamlingen og leveres ved 
fremmøteregistrering ved inngangen eller til møteleder. Ingen kan 
være fullmektig for mer enn en andelseier.
Fullmakten kan ikke påføres noen føringer i forhold til hva man vil 
stemme. 





















































Protokoll

Fra ekstraordinær generalforsamling i Solliskogen Borettslag mandag 10.11.2025 kl. 18:00 -

Parkeringsplassen øverst ved Kantarellstien 62.

1, Konstituering

1.1 Fremmøteregistrering

Vedtak:
Stemmeberettigede andelseiere tilstede 6
Fremlagte og godkjente fullmakter

Totalt antall stemmeberettigede :

a
C

Fra Vansjø BBL møtte Sondre Østerud

L,2 Valg av mØteleder

Vedtak:
Valgt ble: Sondre Østerud

1.3 Valg av referent

Vedtak:
Valgt ble: Sondre Østerud

L.4

Vedtak:
Valgt ble: Vidar Fjeld

1.5 Godkjenning av innkalling

Vedtak:
Enstemmig godkjent

1.6 Godkjenning av saksliste

Vedtak:
Enstemmig godkjent

2. Saker til behandling

2.L Valg av ny revisor for Solliskogen Borettslag

Protokoll fra ekstraordinær generalforsamling 2025 - Solliskogen
Borettslag.

Valg av andelseier til å underskrive protokollen sammen med
møteleder
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Solliskogen Borettslag bruker i dag PricewaterhouseCoopers AS (PwC) som sin revisor.

PwC har besluttet å selge deler av sin revisjons- og rådgivningsvirksomhet, og som følge
av dette vil ikke PwC lenger være revisor for Solliskogen Borettslag

Dette medfører at borettslaget må velge ny revisor. Et valg av revisor må skje på en
generalforsamling i borettslaget.

Solliskogen Borettslag er forpliktet t¡l å følge den revisoravtalen som Vansjø Boligbyggelag
har, jf. forretningsførerkontrakten mellom VBBL og Solliskogen Borettslag

Vansjø Boligbyggelag avholdt ekstraordinær generalforsamling den 21. oktober 2025, og
valgte PwC Assurance AS, med org.nr. 834 836 912 som ny revisor. Dette selskapet skal
endre navn til Tell AS.

PwC Assurance AS vil for borettslagets del, bestå av det samme revisorsteamet som
arbeidet i PwC, og som har vært revisor for borettslaget i en årrekke.

Dette betyr at de har lang erfaring, samt svært god kunnskap om borettslaget.

Styret foreslår at revisjonsselskapet PwC Assurance AS, org.nr. 834 836 912 velges som
ny revisor for Solliskogen Borettslag. PwC Assurance AS skal endre navn til Tell AS.

Vedtak:
Revisjonsselskapet PwC Assurance AS, org,nr, 834 836 912, som skal endre navn
til Tell AS, velges som ny revisor for Solliskogen Borettslag

u
Sondre Østerud
Møteleder/sekret¿e r

Vida Fjeld
Protokollvitne

Protokoll fra ekstraordinær generalforsamling 2025 - Solliskogen
Borettslag.
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Vedtekter 
 

 

for Solliskogen Borettslag org nr 948 588 846. 
 

 

tilknyttet 

Vansjø Boligbyggelag  

vedtatt på konstituerende generalforsamling den 13.5.1977,sist endret  

9.mai 2016 og 05.11.2020 av VBBL (kommune navn)18.04.23(Parkering, pkt 21), 

09.04.24 (Parkering, pkt 5-4 (15)) 

 

 

 

1. Innledende bestemmelser 
 
1-1.1 Formål 
 

A/L Solliskogen Borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne 
bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og å drive virksomhet som står i 
sammenheng med denne.  

 
1-2  Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 
 

(1) Borettslaget ligger i Moss kommune og har forretningskontor i Moss kommune.  
 

(2) Borettslaget er tilknyttet Vansjø Boligbyggelag som er forretningsfører.  

 

2. Andeler og andelseiere 
 
2-1  Andeler og andelseiere  

 
(1) Andelene skal være på kroner 100,- 

  
(2) Bare medlemmer i boligbyggelaget kan være andelseiere i borettslaget.  
Ingen fysiske personer kan eie mer enn en andel.  

 
(3) Andre enn ektefeller eller personer som i minst 2 år har utgjort en husstand kan 
ikke tegne andel sammen eller erverve den i fellesskap på annen måte enn arv. 
Har flere arvinger i fellesskap eller et dødsbo ervervet andelen, kan borettslaget 
pålegge arvingene eller dødsboet innen seks måneder etter pålegget er mottatt å 
overdra andelen med borettsinnskudd til en person som styret utpeker. 

 
(4) Uansett kan staten, Moss Kommune eller fylkeskommunen til sammen eie inntil ti 
prosent av andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens § 4-2 (1).  
Det samme gjelder selskap som har til formål å skaffe boliger og som blir ledet og 
kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har til formål å skaffe 
boliger og som er opprettet av staten, en fylkeskommune eller kommune og selskap, 
stiftelse eller andre som har inngått samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller 
kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte.  

 
(5) Andelseierne skal få utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter. 

 
2-2  Sameie i andel  
 

(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.  
 

(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en 
eller flere av sameierne ikke bor i boligen, jf vedtektenes pkt 4-2.  

 
2-3  Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 
 

(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel, men erververen må godkjennes av 
borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.  

 
(2) Borettslaget kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte 
godkjenning dersom ervervet vil være i strid med punkt 2 i vedtektene. 
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(3) Nekter borettslaget å godkjenne erververen som andelseier, må melding om dette 
komme fram til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom 
fram til borettslaget.  
I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.  

 
(4) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er 
rettskraftig avgjort at erververen har rett til å erverve andelen.   

 
(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for 
betaling av felleskostnader til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort 
at en ny andelseier har rett til å erverve andelen.  

 

3. Forkjøpsrett  
 
3-1  Hovedregel for forkjøpsrett 
 

(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de øvrige 
andelseierne i boligbyggelaget forkjøpsrett.  

 
(2) Forkjøpsretten kan ikke gjøres gjeldende når andelen overdras til ektefelle, til 
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn 
som faktisk står i samme stilling som livsarving, til søsken eller noen annen som i de to 
siste årene har hørt til samme husstand som den tidligere eieren. Forkjøpsretten kan 
heller ikke gjøres gjeldende når andelen overføres på skifte etter separasjon eller 
skilsmisse, eller når et husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i 
husstandsfellesskapslovens § 3. 

 
(3) Styret i borettslaget skal sørge for at de som er nevnt i første ledd får anledning til å 
gjøre forkjøpsretten gjeldende og på deres vegne gjøre retten gjeldende innen fristen 
nevnt i vedtektenes punkt 3-2, jf borettslagslovens § 4-15 første ledd. 

 
3-2  Frister for å gjøre forkjøpsrett gjeldende 
 

Fristen for å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok 
melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkår.  
Fristen er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt skriftlig forhåndsvarsel om at 
andelen kan skifte eier, og varselet har kommet fram til laget minst femten dager, men 
ikke mer enn tre måneder, før meldingen om at andelen har skiftet eier.  

 
3-3  Nærmere om forkjøpsretten 
 

(1) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen.  
Står flere andelseiere i borettslaget med lik ansiennitet, går den med lengst ansiennitet 
i boligbyggelaget foran.  

 
(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg utpeker boligbyggelaget hvilken 
andelseier i boligbyggelaget som skal få overta andelen. 

 
(3) Andelseier som vil overta ny andel, må overdra sin andel i laget til en ny andelseier. 
Dette gjelder selv om andelen tilhører flere.  

 
(4) Forkjøpsretten kunngjøres i: en avis som er vanlig lest på stedet, på 
boligbyggelagets nettsider, ved oppslag i borettslaget eller på annen egnet måte.  

 

4. Borett og bruksoverlating  
 
4-1  Boretten  
 

(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å nytte 
fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar 
med tiden og forholdene.   

 
(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets 
samtykke.  
 
(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig 
aktsomhet.  
Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være 
til skade eller ulempe for andre andelseiere.  
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(4) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen som 
er nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen.  
Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn. 
 
(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  

 
4-2  Bruksoverlating  
 

(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre. 
 

(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom:  
(2-1) Andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller 
nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i 
minst ett av de siste to årene.  
(2-2) Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre år. 
(2-3) Andelseieren er en juridisk person. 
(2-4) Andelseieren som skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning, 
militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner. 
(2-5) Er et medlem av brukerhusstanden andelseierens ektefelle eller slektning i rett 
opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen det gjelder 
bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 68 eller 
husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd.  
(2-6) Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det. 
Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.  
 
(3) Har ikke laget sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker innen en 
måned etter at søknad har ankommet laget, skal brukeren regnes som godkjent.  
 
(4) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten 
godkjenning. 
 
(5) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget. 

 

5. Vedlikehold  
 
5-1  Andelseiernes vedlikeholdsplikt 
 
 (1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører 

boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rør, sikringsskap fra og 
med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, 
utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og alle innvendige 
flater.  
Våtrom skal brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.  
Andelseier skal påse at stoppekran for utevann stenges og tømmes for vann på høsten 
før frost, ved skade/ brudd skal rør/ kran ute/ inne skiftes av andelseier.  
Alle brudd på rør i boligen/ leiligheten grunnet frost er andelseiers ansvar. 
 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rør, 
sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, 
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder og 
vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, 
listverk, skap, benker, innvendige dører med karmer samt lås deler i ytterdøren.  

 
(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig 
kloakkledning både til og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-
/hovedledning.  
 
(4) Andelseier skal påse at takrenner holdes rene for løv, barnåler og lignende for å 
unngå at nedløps rør tettes.  
 
(5) Dersom drenering ved nedløps rør tettes skal andelseier grave opp og fjerne mindre 
rusk og rask slik at dreneringen igjen fungerer som den skal. 
 
(6) Andelseiere i skal holde renner, sluk og nedløp på terrasser fri for rusk og rask slik 
at disse ikke tettes. 
 
(7) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.  
 
(8) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade 
påført ved innbrudd og uvær.  
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(9) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, 
plikter andelseieren straks å sende skriftlig melding til borettslaget.  
 
(10) Den enkelte andelseieren står ansvarlig for skader som han/ hun eller hans/ 
hennes husstand, gjester eller fremleietaker måtte påføre boligen/ leiligheten eller 
borettslagets eiendeler for øvrig.   
Skader skal meldes skriftlig til styret innen 2 – to dager etter at skaden har oppstått. 
 
(11) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av at 
andelseieren ikke oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.   
 

 (12) Andelseier skal utføre nødvendige utvendige malingsarbeider på andelen.  
 (12-1) Malingen skal utføres etter de retningslinjer som gis av styret.  
 (12-2) Borettslaget stiller maling, stiger og nødvendige koster til disposisjon.  
 (12-3) Andelseier er forsikret ved bruk av stige under malingsarbeidene i laget.  
 (12-4) Ordinær frist for utførelse av maling er 3 mnd dersom ikke annet er varslet. 

 (12-5) Styret kan gi utsettelse fra denne tidsfristen ved saklig grunnlag som f.eks.: 
dårlig vær, sykdom, ferie eller arbeid i utlandet, men da skal styret varsles senest 1 uke 
før fristens utløp.  
 
(13) Ved å unnlate å utføre sin plikt gis det en advarsel med en ny frist på 14 dager og 
man mottar samtidig et varsel at jobben deretter kan settes bort til et eksternt firma for 
 andelseiers regning.  
(13-1) Beløpet belastes over husleien, flytter andelseier før beløpet er innbetalt forfaller 
summen i sin helhet.  
(13-2) Styret innhenter et eksternt firma for jobben. 

 
 (14) Andelseier skal sørge for at det utføres nødvendig rengjøring ved behov av 
 ytterdør og kledning.  

Dersom skader oppstår på grunn av tydelig misslighold eller hærverk vil andelseier 
være erstatningspliktig ovenfor laget for de skader som skulle oppstå.  

 
 (15) Andelseier er ansvarlig for utskifting av glass i dør og vinduer ved sprekkdannelse 
 eller at glasset skulle bli knust ved et uhell. 
 Utskifting av punktert vindu, dekkes av borettslaget. 
 
 (16) Busker, trær eller blomster skal ikke plantes slik at de kan forvolde skade på 
 bygningsmasse.  

Busker, hekker, gjerder og andre tiltak oppsatt av andelseier ut mot det interne 
veinettet, skal være minst 60cm fra asfalt kant. 

 Skader på kjøretøy eller annet som er forårsaket av manglende beskjæring skal dekkes 
 av den enkelte andelseier.  
 (16-1) Dersom det gis pålegg fra styret eller kommunen skal andelseier sørge for at 
 overnevnte tiltak flyttes eller fjernes for andelseiers regning.  

(16-2)Dersom andelseier ikke utfører gitte pålegg innen den gitte fristen på minimum 
14 dager kan utførelsen av dette arbeidet settes bort for andelseiers regning. 

 
 (17) Vedlikehold av levegg, tak over inngangsdør samt eventuelle gjerder skal den 
 enkelte andelseier utføre slik at de til enhver tid tilfredsstiller gjeldende krav til 
 sikkerhet.  
  

(18) Dersom vedlikeholdet ikke blir utført etter denne vedlikeholdsplikten, eller er 
mangelfull kan borettslaget etter et skriftlig varsel med minimum 14 dager frist fjerne 
eller utbedre nevnte tiltak for andelseiers regning. 
 
(19) Skader som skulle oppstå inne i en leilighet på grunn av manglende vedlikehold 
eller feil utført arbeid av en andelseier som dekkes av borettslagets forsikring så skal 
andelseier betale egenandelen. 

 
5-2  Borettslagets vedlikeholdsplikt  
 

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så 
langt plikten ikke ligger på andelseierne.  
Skade på bolig eller inventar som tilhører laget, skal laget utbedre dersom skaden 
følger av mislighold fra en annen andelseier.  

 
(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom 
boligen, skal borettslaget holde ved like.  
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Borettslaget har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom boligen dersom det ikke 
er til vesentlig ulempe for andelseieren.  
 
 
(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder 
nødvendig utskifting av termoruter, og ytterdører til boligen eller reparasjon eller 
utskifting av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk, samt rør eller ledninger 
som er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler.  
 
(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin 
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting.  
Ettersyn og utføring av arbeid skal gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe 
for andelseieren eller annen bruker av boligen. 
 
(5) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller 
pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-18.  

 
5-3  Brannvern i borettslaget 
 
 (1) Styret vil innenfor gitte tider i forskriftene kalle inn til kontroll/ service av 
 pulverapparatene.  

Kontrollen er lovpålagt og skal utføres innen de frister fastsatt av det offentlige. 
 Ved å møte opp til den innkalte kontroll/ service så vil utførelsen av denne være gratis 
 for den enkelte andelseier. 
 Tidsrommet når kontrollen vil finne sted skal varsles på forhånd med minst 14 dager.  
 Dersom andelseier ikke møter opp til den innkalte kontroll/ service er den enkelte 
 andelseier selv ansvarlig for å få denne kontrollen utført.   
 Alle kostnader rundt denne ekstra kontrollen/ servicen må da andelseier selv dekke. 
 Dokumentasjon for utført kontroll skal fremlegges styret for registrering innen 3 mnd 
 etter innkalt kontroll. 
 Dersom en andelseier unnlater og møte eller selv å utføre denne lovpålagte kontroll/ 
 service på apparatet innen gitte frister i vedtektene vil borettslaget gå til innkjøp av et 
 nytt apparat. 
 Omkostninger rundt kjøp og levering av et nytt apparat vil bli fakturert den enkelte 
 andelseier over husleien. 
 
 (2) Borettslaget er ansvarlig for 1 stk røykvarsler i hver leilighet og vil således utlevere 
 et nytt batteri til denne 1 gang pr år som andelseier skal skifte.  

Hvis nødvendig med batteribytte ut over dette skal andelseier straks ta kontakt med 
styret for utlevering av et ekstra batteri.  
Borettslaget vil skifte gjeldende røykvarsler etter gitte tider i henhold til gjeldende 
sikkerhets forskrifter. 
 
(3) Andelseiers plikt er å utføre en kontroll av røykvarsler minst 2 ganger pr år, denne 
 kontrollen skal utføres på en måte slik at man utløser røykvarsleren:  
Trykk og hold knappen til alarmen utløses eller man kan slukke et stearinlys, for 
deretter blåse røyken mot røykvarsleren så den utløses.  
Denne kontrollen bør gjøres i felleskap med naboene i rekkehuset. 

 
 (4) Dersom andelseier har brannslange har andelseier en plikt i å teste denne i henhold 
 til gjeldende brannforskrifter som er følgende: 
 (4-1) Slangen skal alltid være tilkoblet kran.  
 (4-2) Slangen skal testes minst 1 gang per år. 
 (4-3) Testen gjøres på følgende måte: 

Slangen dras helt ut, sjekk at ventilen/ dysen er stengt så setter man på vannet, sjekk 
at slangen ikke lekker.  

 Prøv deretter å åpne og lukke ventilen/ dysen så man ser at alt fungerer.  
 Feil eller mangler på slangen skal rapporteres til styret snarest. 
 
 (5) Brannstiger skal henge låst på merkede stativer.  

Det er ikke tillatt å bruke disse til maling eller annet privat arbeid. 
  
 (6) Andelseier skal selv kartlegge sin egen rømningsvei/ er og utføre en rømning minst 
 1 gang pr år, tenk sikkerhet ved rømning.  

Andelseier skal sørge for at alle i husstanden er informert om rømningsveier og 
eventuell møteplass ved rømning. 

 
(7) I blokkene er det forbudt å hensette sykler, sparkstøttinger, kjelker, ski, fottøy etc. i 
trappeoppgangene. 
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 Barnevogner kan plasseres under trappen i første etasje, resten av gangen skal være fri 
 for hinder slik at brann og ambulansepersonell kan komme uhindret frem.  

Gjenstander som står ulovlig plassert blir fjernet/ kastet uten forvarsel. 
 

 (8) All bruk av grill med åpen flamme er forbudt på terrasser/ verandaer i blokkene. 
 Kun tillatt er bruk av elektrisk/gass grill med lokk over.  
 For øvrig bør den enkelte andelseieren vise hensyn til de øvrige beboere ved bruk av 
 elektrisk/ gass grill.  

 
 (9) Det skal til en hver tid henge nødvendig informasjon angående rømning eller 
 varsling ved brann i alle blokkoppganger. 
 
5-4 Parkering 
 
 (1) Alle motorkjøretøyer skal parkeres enten på tildelt plass i garasjeanlegget eller på 
 en av lagets to parkeringsplasser.   
  

(2) Alle kjøretøy tilhørende andelseiere skal ha gyldig oblat påklistret kjøretøyet som 
skal monteres nederst til venstre på innsiden av frontruten. 
 Blå oblat for garasjeplass og rød for parkering ute. 
 Kjøretøy som har blå oblat kan stå parkert ute i en kortere tid på dagen dog ikke over 3 
timer og kun dersom det ikke er til hinder for andre men ikke mellom kl 1600 og 0700.  
  
(3) Gjester må ha et godkjent og utfylt gjestebevis i frontvinduet.  
Ekstra gjestebevis fås av styret. 
Kopiering av gjestebeviset er forbudt. 

 
(4) Borettslagets parkeringsplasser er privat eiendom reservert for parkering av 
 kjøretøyer tilhørende andelseieren i A/L Solliskogen borettslag eller deres gjester. 
 Parkering utenom oppmerket område kan medføre kontrollavgift eller borttauing uten 
nærmere varsel.  

 
(5) Bruk av parkeringsplassene til andre kjøretøy enn personbiler, varebiler eller 
 motorsykler er ikke tillatt uten styrets samtykke.  
Dette gjelder også tilhengere, båter, campingvogn, bobil og lignende. 

 
 (6) Det er forbudt å låne/ leie ut tildelt garasjeplass til andre andelseiere utenom egen 
 husstand da garasjeplassen er lagets eiendom. 
 
 (7) Parkering/ hensetting av uregistrerte kjøretøy på lagets parkeringsplasser og i 
 garasjeanlegget er ikke tillatt og vil medføre øyeblikkelig borttauing for eiers regning 
 og risiko. 
 Det kan søkes om unntak, dog maks 14 – fjorten dager. 
 
 (8) Enhver som er tildelt plass i garasjeanlegget plikter å holde den tildelte 
 garasjeplassen ryddig. 
  

(9) Av branntekniske hensyn er det ikke tillatt å oppbevare eller lagre lett antennelige 
væsker som bensin, olje og lignende, lett antennelige gjenstander/ materialer eller 
motorer, motordeler el i garasjeanlegget.  
Dog kan det lagres ett sett (4 stk) vinterdekk eller sommerdekk.  
I perioden oktober – mai kan man også lagre sykler, motorsykkel eller moped på tildelt 
garasjeplass dersom plassen tillater det. 
 
(10) Vedlikehold/ reparasjon av kjøretøyer inne i garasjeanlegget er ikke tillatt. 
 
(11) Ved misslighold av bestemmelsene kan tillatelse for parkering i garasjeanlegget 
inndras.   

 
(12) Borettslagets område er planlagt som et bilfritt område.  
Veiene innenfor bo området er derfor anlagt som smale, kjørbare gangveier og ikke 
beregnet for motorisert trafikk.   
Parkering og kjøring med motorkjøretøyer i/på borettslagets interne veinett er derfor 
generelt forbudt.  
Som motorkjøretøyer regnes i denne forbindelse alle typer kjøretøy unntatt motorsykler 
og mopeder. 
Ved rekkehusene skal eventuelle motorsykler og mopeder parkeres inne på den 
enkeltes sær bruksområde. 
For beboere i blokkene skal kun anvist plass benyttes. 
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Besøkende på motorsykkel eller moped skal parkere slik at de ikke hindrer andre 
kjøretøy i å komme frem. 
 
(13) Dersom andelseierne ikke følger borettslagets vedtekter for parkering i/på veinettet 
kan styret innhente hjelp fra et eksternt selskap for og ivareta borettslagets regler. 

 
(14) Kjøreforbudet gjelder ikke utrykningskjøretøyer, kommunale kjøretøy i tjeneste, 
flyttebiler, møbeltransport, nødvendig drosjetransport, utlevering av aviser, post med 
kjøretøy eller firmabiler som er på jobb for borettslaget 
 
(15) Parkeringsforbudet gjelder heller ikke nødvendig på- og avlesning, maks 10 min, 
dog skal ikke slik kjøring finne sted mellom kl23.00 – 06.00. 
Fordi veiene i bo området er så smale, jfr. § 5-2 (9), fører parkering i bo området fort til 
blokkering av veiene.  
Dette kan hindre utrykningskjøretøyer og brøytekjøretøyer i å komme frem.   
NB! All parkering på grønt arealet vil kunne medføre bort tauing uten nærmere varsel! 
 

 (16) All motorisert trafikk innen bo området skal skje med lav hastighet (Max 20) og 
 med stor aktsomhet, motoriserte kjøretøy har vikeplikt! 
 
 (17) Alle oppsatte trafikkskilter og anvisninger skal følges. 
 
 (18) Vask/ støvsuging av bil skal kun skje på oppmerket vaskeplass, og ikke inne på 
 Borettslagets veinett.  
 
 (19) Overtredelse av parkeringsbestemmelsene kan medføre kontrollavgift og/eller 
 borttauing uten varsel for eiers/førers regning og risiko.  

Parkeringsbestemmelsene håndheves i henhold til privatrettslige regler. 
 
(20) All parkering på parkeringsplasser / garasjeanlegg skjer på eget ansvar. 
Skulle det oppstå skader mellom kjøretøy tilhørende andelseiere eller andre er en privat 
sak mellom disse og ikke borettslaget. 
 
(21) Styret kan varsle med 3 dagers varsel om fjerning av kjøretøy fra parkeringsplass 
grunnet nødvendig brøyting. 
Er ikke kjøretøyet fjernet innen gitt frist vil dette bli fjernet for eiers regning og risiko. 

 
5-5 Kabel-Tv 
 

(1) Feil ved antenneanlegget skal meldes til RAAL’s service partner. 
 
(2) Kostnader for Kabel TV skal belastes den enkelte andelseier og ikke via fordelings-
nøkkelen i felleskosntadene. 
 
(3) Før det reklameres på antenneanlegget må andelseier/ leieboer forsikre seg om at 
radio- og/ eller TV-mottaker er i orden og at feilen derfor må skyldes andre forhold.    
 
(4) For tilkopling av radio- og TV- apparater til antennekontrakt skal det bare benyttes 
originale tilkoplingskabler. 
 
(5) Omkostninger som skyldes unødige eller uberettigede klager på fellesanlegget skal 
betales av andelseier/ leieboeren. 

 
 (6) Oppsetting av private radio/ eller TV-antenner er forbudt uten skriftlig tillatelse fra 
 styret. 
 
 (7) Dersom godkjenning fra styret foreligger skal antennen monteres i henhold til 
 fastsatte vilkår i § 15-8.  
 
5-6 Ro og orden 
 

(1) Om natten – regnet mellom klokken 2300 og klokken 0600 - skal det være mest 
 mulig ro i boligene og innen området.  
Stereoanlegg og TV må benyttes hensynsfullt og avdempet.  
 
(2) Ved feiring av f. eks: bursdager og selskaper som antas vil gå ut over denne tiden 
skal naboer varsles i god tid (minst 1 uke) 

 
(3) Nabovarsel er ingen fribillett til støy/ fest, naboer skal fremdeles respekteres ved 
tilsnakk!  
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Nabovarsel skal være skriftlig. 
 

6. Pålegg om salg og fravikelse 
 
6-1  Mislighold 
 

(1) Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som 
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt 
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd på vedtekter/ 
husordensregler.  

 
 
6-2  Pålegg om salg 
 

(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
borettslaget pålegge vedkommende å selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 første 
ledd.  
 
(2) Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett til å 
kreve pålegg om salg av andelen.  

 
6-3  Fravikelse 
 

(1) Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppførsel til alvorlig 
plage eller sjenanse for eiendommenes øvrige andelseiere eller brukere, kan styret 
kreve fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.  

 

7. Felleskostnader og pantesikkerhet 
 
7-1  Felleskostnader  
 

(1) Felleskostnadene betales hver måned.  
Borettslaget kan endre felleskostnadene med en måneds skriftlig varsel.  

 
(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til en 
hver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100.  

 
7-2  Borettslagets pantesikkerhet 
 

(1) For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har laget 
panterett i andelen foran alle andre heftelser.  
Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp 
på tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomført. 

 

8. Styret og dets vedtak 
 
8-1  Styret  
 

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og 2-4 andre 
medlemmer med 1-5 vara medlemmer.  

  
(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år.  
Vara medlemmer velges for ett år.  
(3) Styremedlem og vara medlem kan gjenvelges.  

 
(4) Styret skal velges av generalforsamlingen.  
 
(5) Generalforsamlingen velger styreleder ved særskilt valg.  
 
(6) Styret velger nestleder blant sine medlemmer.  

 
8-2  Styrets oppgaver 
 

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens 
vedtak.  
 
(2) Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller gjennom vedtektene er lagt til 
andre organer.  
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(3) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs.  
 
(4) Et styremedlem eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.  
 
(5) Styret skal føre protokoll over alle sakene som kommer til behandling.  
 
(6) Protokollen skal underskrives av de frammøtte styremedlemmene.  

 
 
 
 
 
8-3  Styrets vedtak 
 

(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. 
Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene.  
Står stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget.  
De som stemmer for et vedtak som innebærer en endring, må likevel utgjøre minst en 
tredjedel av alle styremedlemmene.  

 
(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to 
tredjedels flertall, fatte vedtak om:   
(2-1) Ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som 
etter forholdene i laget går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,  
(2-2) Øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har vært 
benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,  
(2-3) Salg eller kjøp av fast eiendom,  
(2-4) Ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,  
(2-5) Andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning,  
(2-6) Andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg 
økonomisk ansvar eller utlegg for laget på mer enn fem prosent av de årlige 
felleskostnadene. 

 
8-4  Representasjon og fullmakt  
 

(1) To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn.  
  

9. Generalforsamlingen 
 
9-1  Myndighet 
 

(1) Den øverste myndighet i borettslaget utøves av generalforsamlingen.  
 
9-2  Tidspunkt for generalforsamling 
 

(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 
 

(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når 
revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, 
krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  

 
9-3  Varsel om og innkalling til generalforsamling 
 

(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for 
møtet og om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.  

 
(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være på 
minst åtte og høyst tjue dager.  
Det skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget. 
 
(3) Ekstraordinær generalforsamling kan om nødvendig kalles inn med kortere varsel 
som likevel skal være på minst tre dager.  
Det skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.  

  
(4) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt.  
Skal et forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to 
tredjedels flertall kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen.  
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(5) Saker som en andelseier fremmer til behandling på en ordinær generalforsamling 
skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt krav om dette etter vedtektenes punkt 
9-3 (1).  
Saker andelseieren ønsker til behandling av generalforsamlingen skal fremmes innen 
gitte tidsrom fra styret. 

 
9-4  Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  
 

- Godkjenning av årsberetning fra styret  
- Godkjenning av årsregnskap  
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 
- Godtgjøring til styret indeksreguleres etter vedtak i generalforsamlingen 31.5.2011  
- Andre saker som er nevnt i innkallingen 

 
9-5  Møteledelse og protokoll 
 

(1) Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen 
velger en annen møteleder.  
 
(2) Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra generalforsamlingen.  

 
9-6  Stemmerett og fullmakt 
 

(1) Hver andelseier har en stemme på generalforsamlingen.  
Hver andelseier kan møte ved fullmektig på generalforsamlingen, men ingen kan være 
fullmektig for mer enn en andelseier.  
For en andel med flere eiere kan det bare avgis en stemme.  
 

9-7  Vedtak på generalforsamlingen 
 

(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen 
fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen. 

 
(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle 
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. 
Ved valg kan generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får flest stemmer 
skal regnes som valgt.  

 
(3) Stemmelikhet avgjøres ved loddtrekning.  

 

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 
 
10-1  Inhabilitet  
 

(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål 
der medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk 
særinteresse. 

 
(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning på 
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar for seg 
selv eller nærstående i forhold til laget.  
Det samme gjelder avstemning om pålegg om salg eller krav om fravikelse etter 
borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.  

 
10-2  Taushetsplikt  
 

(1) Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare taushet 
overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i laget får vite om 
personlige forhold.  
Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet.  

 
10-3  Mindretallsvern 
 

(1) Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er 
egnet til å gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre 
andelseiere eller laget.  

  

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene 
 
11-1  Vedtektsendringer 
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(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med 
minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.  

 
(2) Følgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra boligbyggelaget, 
jf borettslagslovens § 7-12:  
vilkår for å være andelseier i borettslaget 
bestemmelse om forkjøpsrett til andel i borettslaget 
denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer 

 
11-2  Forholdet til borettslovene  
 

(1) For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 
6.6.2003 nr 39. jf lov om boligbyggelag av samme dato.  

 

12. ENDRINGER AV BYGNING ELLER TOMT  
 
12-1 Endringer 
 
 (1) Bygningstekniske forandringer i eller av boligen/ leiligheten skal ikke gjøres uten at 
 skriftlig søknad er behandlet og besvart av styret.   

 Alle søknader til styret skal skrives på godkjent søknadsskjema.  
Søknader uten dette skjema forkastes uten nærmere varsel. 

 
(2) Andelseier har ikke rett til å ombygge, påbygge, rive, forandre eller på annen måte 
 endre bebyggelsen eller tomten uten borettslagets skriftlige forhåndssamtykke. 
 Forbudet omfatter også oppsett av innretninger på bygning eller eiendommen for 
øvrig.   

 
(3) Innvendige endringer som er godkjent og innbefatter en endring på den 
 bærende konstruksjonen skal dokumenteres skriftlig av en fagmann og all relevant 
original dokumentasjon skal overleveres til styret da dette er borettslagets eiendom. 

 Original dokumenter når det gjelder godkjenning fra de kommunale myndigheter skal 
 også overleveres styret da dette er borettslagets eiendom. 
 Andelseier kan få kopi hvis dette ønskes. 

 
(4) Samtykke til å gjennomføre slike endringer som nevnt ovenfor, kan bare gis av 
generalforsamlingen, jfr. punkt 10-3, med mindre generalforsamlingen i eget vedtak 
har gitt styret en begrenset fullmakt.  
Se oversikt over godkjente tiltak under § 15. 

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

 
12-2 Vilkår 
 
 (1) Samtykke til å gjennomføre slike endringer gis i tilfelle på følgende vilkår: 
 
 (2) Borettslaget er, med mindre annet er særlig avtalt, å betrakte som eier av tilbygg, 
 innretninger o.l. (heretter kalt tiltaket) som andelseier etter samtykke har fått satt opp 
 på borettslagets eiendom, med de rettigheter og plikter dette medfører. 
 
 (3) Andelseier vil selv forestå byggearbeidet, og er ansvarlig for at arbeidet er faglig 
 forsvarlig og korrekt utført.  

Andelseier har videre hatt prosjekteringsansvaret.  
Arbeidet skal være utført i overensstemmelse med eventuelle offentligrettslige krav.  

 
 (4) Andelseier forplikter seg til selv å sørge for kontroll av prosjektering og utført 
 arbeid. 
 
 (5) Samtykket omfatter kun oppføring /endring i henhold til fremlagte tegninger.  
 
 (6) Arbeidene betales av andelseieren.  
 
 (7) Alle direkte utgifter som borettslaget får som et resultat av arbeidet, betales av 
 andelseieren.  
 
 (8) Med mindre annet er særlig avtalt, forplikter andelseier seg til på egen kostnad å 
 sørge for forsvarlig vedlikehold, inklusiv utskiftning og modernisering av tiltaket. 
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 (9) Andelseier har ansvaret for alle bygningsmessige feil og mangler som måtte  oppstå 
 som følge av arbeidene. 

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

 
 (10) Samtykke til annet enn ombygninger og påbygninger av selve bygninger er 
 midlertidige og tidsbegrenset med mindre annet er særlig avtalt. 
 
 (11) Generalforsamlingen kan fastsette tilleggsvilkår se under § 15. 
  
 
 
 
12-3  Gjennomførte forandringer 
   

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

 
 (2) Ved gjennomføringen av slike arbeider har andelseier overtatt det fulle fremtidige 
 ansvaret for både vedlikehold og nødvendig fremtidig utskiftning og modernisering av 
 resultatet av disse arbeider. 
 
12-4 Eventuelle sær reguleringer: 
 

(1) I tilfeller hvor generalforsamlingen har gitt en generell tillatelse og hvor 
generalforsamlingen har gitt styret fullmakt til å godkjenne innenfor visse rammer. 

 
 (2) I mindre tiltak som gjelder mange kan man henvise til § 15-1. 

 
13.  UTEAREAL  
 
13-1  Fellesareal 
 

(1) Alle uteareal så som veier, parkeringsplasser, lekeplasser og alle oppholdsarealer 
ute er å anse som fellesarealer. 

 
13-2 Midlertidig enerett 
 

(1) Andelseierne har en midlertidig enerett til bruk av et nærmere angitt, avgrenset felt 
av borettslagets fellesareal som i dag nyttes som boligens eksklusive hageareal, gjelder 
for det området som er avmerket på original kartet over området. 

 
13-3 Rett til bruk 
 
 (1) Arealet må kun benyttes som hage/uteareal. 
 
 (2) Arealet må ikke brukes på en slik måte at det er til unødig eller urimelig  
 ulempe for andre andelseiere.  
 

(3) Andelseier har ikke rett til å benytte arealet til å påbygge egen bolig eller til oppsett 
av innretninger uten borettslagets skriftlige forhåndssamtykke, jfr. § 12.  

 
 (4) Regler for beplanting m.v. er fastsatt i borettslagets husordensregler. 
 
13-4 Borettslaget og andre andelseieres rett til bruk 
 
 (1) Borettslaget og øvrige andelseiere har rett til uhindret adkomst over areal en  
 andelseier har bruksrett til, for utførelse av nødvendig vedlikehold eller andre  
 arbeider som må eller skal utføres på boligene eller eiendommen for øvrig. 
 

(2) Borettslaget og øvrige andelseiere har rett til kortvarig bruk av slikt areal for lagring 
av materialer ved utførelse av nødvendig vedlikehold eller andre arbeider som må eller 
skal utføres på boligene eller eiendommen for øvrig og for deponering av snø. 

 

14.  SÆRSKILTE REGLER  
 
14-1 Overvåking 
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(1) Kameraovervåking i garasjeanlegget.  
 
(2) Dataene skal ikke lagres lenger en det som eventuelt oppgis som lovlig i gjeldende 
lovtekst.  
 
(3) Det forutsetter også at alle nødvendige tillatelser innhentes fra Datatilsynet. 

 

 

 

 

 

 

15.  GODKJENTE TILTAK  
 
15-1 Godkjente tiltak uten søknad til styret 
 

(1) Generalforsamling har gitt sitt samtykke til at en andelseier kan utføre følgende 
tiltak uten søknad til styret. 
 
(2) Det forutsettes at arbeidet utføres forskriftsmessig etter gjeldende forskrifter. 

 
Godkjente tiltak 
 
 (1-1) Montere ekstra strømkontakt ute. 
 (1-2) Bytte ut eller montere flere utelamper på vegg eller frittstående. 
 (1-3) Montere ny eller bytte ute kran. 
 (1-4) Montere en ekstra lufteventil på soverom eller stue. 
Toppen av ventilen skal ligge på samme høyde som toppen av vinduet. 
(1-5) Utvendige persienner på rekkehusene. 
(1-6) Markise på rekkehus. 
(1-7) Markise på verandaen i blokkene. 
 

15-2 Godkjente tiltak med søknad til styret 
 

(1) Generalforsamling har gitt sitt samtykke til at borettslagets styre kan godkjenne 
følgende tiltak med de vilkår som er fastsatt i vedtektene. 

 
(2) Det tas forbehold om at denne liste kan være mangelfull.  
Ytterligere informasjon kan fås ved henvendelse til borettslagets styre. 
 
(3) Brudd på vilkårene er å anses som et brudd på lagets vedtekter og er således et 

 mislighold hvor midlertidig innvilget tillatelse kan bli trukket tilbake. 
 
(4) Saker med fastsatte vilkår av generalforsamlingen kan det også søkes elektronisk på 
hjemmesiden. 
 

15-3 Varmepumpe 
 
 Vilkår  
 

(1) Varmepumpe skal være av typen INVERTER, og være tilpasset norsk klima. 
 

 (2) Varmepumpen skal være merket med CE. 
 
 (3) Maks støygrense på varmepumpen er 66 dBA. 
 
 (4) Skal monteres etter gjeldende forskrifter. 
 
 (5) Godkjenning skal innhentes før varmepumpen monteres. 
 

(6) Før montering utføres skal styret kontaktes for å anvise plassering eller godkjenning 
av andelseiers ønske om plassering. 

 
15-4 Le vegg/ hekk. 
 
 Vilkår 
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 (1) Høyde på le vegger, hekker og lignende skal ikke overskride 2 meter på laveste 
 side. 
 

(2) Den som planter hekk eller monterer le veggen har vedlikeholdsansvaret om ikke 
annet er fastsatt mellom de respektive andelseierne. 
 
(3) Dersom Le vegg må monteres fast mot yttervegg skal dette gjøres forskriftsmessig 
slik at monteringen ikke åpner for skader på bygningsmassen. 
 
(4) Dersom det ikke kan fastsettes hvem som utførte tiltaket skal ansvaret fordeles på 
begge andelseiere. 

 
 
 
15-5 Terrasse/ platting. 
 

(1) Søknad om ny terrasse/ platting kan ikke gjøres elektronisk, det skal fremlegges en 

skriftlig søknad til styret og med vedlagt målsatt plan tegning. 

 

 (2) Det kan ikke søkes elektronisk dersom størrelsen går ut over bredden eller lengden 
av eksisterende gammel terrasse/ platting. 

 
Vilkår 

 
(1) Terrasse/ platting skal monteres slik at de ikke dekker kledning på leiligheten, 
kledning skal være tilgjengelig for nødvendig vedlikehold. 
 
(2) Andelseier skal sørge for tilgang dersom borettslaget må utføre nødvendig grave 
arbeid eller lignende rundt leiligheten. 
 
(3) På oppsatt terrasse/ platting skal andelseier sørge for at nødvendig vedlikehold blir 
rutinemessig utført. 
 
(4) Selv om terrasse/ platting er feilmonterte av tidligere eier så er det alltid den 
nåværende andelseiers ansvar å sørge for fri adkomst til kledning. 
 
(5) Alle kostnader rundt nødvendig fjerning og gjenoppsetting av terrasse/ platting ved 
nødvendig vedlikehold av bygningsmassen skal dekkes av andelseier i sin helhet.  
 
(6) Dersom høyden fra gulvet til bakkenivået overskrider 50cm er den også regulert av 
kommunale bestemmelser for høyde på rekkverk. 
Andelseier skal innhente eventuelle nødvendige tillatelser/ retningslinjer fra det 
offentlige og følge disse. 

 
15-6 Tilbygg/ boder. 
 

Vilkår 
 
(1) Før oppsetting av tilbygg/ bod lik eksisterende tilbygg/ bod i borettslaget skal det 
søkes om en fullmakt. 
 
(2) Det skal foreligge en godkjent teknisk tegning som vedlegg til søknadsskjema før 
saken fremlegges styret for behandling.  
 
(3) På oppsatt tilbygg/ bod skal andelseier utføre nødvendig vedlikehold ved behov 
eller det gis pålegg fra styret. 

 

15-7 Trampoline 

 

Vilkår 
 

 (1) Trampolinen skal monteres i henhold til bruksanvisningen. 
 

 (2) Sjekk og test trampolinen etter montering.  
Sørg for at stropper, fester og kantpute  er forsvarlig montert. 

 
 (3) Ha god plass over og rundt trampolinen og sørg for å plassere den på et plant 
 underlag, helst med noe støtdempende effekt. 
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 (4) Fest trampolinen til underlaget hvis det er fare for at vinden kan ta tak i den. 
 

 (5) Skader som skulle oppstå på grunn av feil ved montering eller mangelfull festing til 
 bakken av trampolinen er andelseiers ansvar. 

 
 (6) Voksne bør vurdere ferdighet og følge med når barn hopper. 

 
 (7) Andelseier bør lage klare regler for antall barn samtidig på trampolinen.  

Det ideelle er kun én.  
Vær oppmerksom på at faren for skader øker med økende antall personer på 

 trampolinen samtidig og særlig ved ulik vekt mellom deltagerne. 
 

 (8) For å forhindre at barn bruker trampolinen når voksne ikke er tilstede, bør den 
 dekkes til med en presenning når den ikke er i bruk. 

 
 (9) Andelseier er ansvarlig for ettersyn og vedlikehold av trampolinen.  

Sjekk fjærer, kantpute etc. har noe røket eller blitt ødelagt skal dette utbedres før den 
tas i bruk igjen.  

 
(10) Unngå å hoppe på trampolinen når den er våt. 

 
 (11) Vær oppmerksom på at salto på trampoline, kan medføre en stor risiko for 
 alvorlige nakkeskader. 

 
 (12) Det er påbudt med sikkerhetsnett. 

 
 (13) Da det lett forekommer en del støy i forbindelse med bruk av trampolinen må man 
 passe på at den ikke er til sjenanse for andre beboere, spesielt ved helligdager, dager 
 som naboer har uteselskaper eller etter kl 20 på kvelden. 

 

15-8 Parabol 
 

Vilkår 
 

 (1) Det er kun tillatt å montere parabol der en andelseier innehar beboer/ er som ikke 
 har etnisk norsk bakgrunn og ingen kanaler fra hjemlandet kan nås fra borettslagets 
 kabelnett eller via Internet.  
 
 (2) Styret skal etter forvarsel gis adgang til andelen for å kontrollere at kanalkriteriet er 
 oppfylt. 
 
 (3) I blokkleiligheter skal parabolen monteres på egen frittstående løs fot inne på 
 terrassen dvs. på innsiden av blomsterkasse eller rekkverk. 
 
 (4) For rekkehus skal parabolen monteres på egen frittstående stolpe.  

Det er ikke tillatt å feste stolpen eller parabolen til bygningsmassen.  
 
 (5) Parabolen skal monteres så nær gulv/ bakke som mulig.  

Høyde fra gulv/ bakke til høyeste punkt på parabolen kan være maks 2 meter.  
Dette gjelder både blokk og rekkehus. 

 
 (6) Hvis mulig skal parabolen males i husets farger. 
 
 (7) Alle kabelgjennomføringer skal gjøres forskriftsmessig slik at det ikke oppstår skade 
 på vegg. 
 
 (8) Ved demontering av parabolen skal kabelgjennomføringer i yttervegg tettes etter 
 forskriftene slik at fukt eller skadedyr ikke kan komme inn i veggen.  
 
 (9) Mangelfull eller feilaktig utføring av gjennomføringer i vegg som forårsaker materiell 
 skade på bygningsmassen er andelseiers soleklare ansvar. 
 
 (10) Hvis parabolen er montert slik at den forhindrer adgang ved nødvendig vedlikehold 
 av bygningsmassen skal andelseier sørge for å demontere parabolen etter gitt varsel.  
 
 (11) Skader som håndverker påfører utstyret fordi andelseier ikke har demontert/ 
 fjernet utstyr etter gitt varsel tilfaller andelseier.  
 
 (12) Kostnader rundt demontering og gjenoppsetting skal belastes andelseier.  
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 (13) Avgitt feilaktiv informasjon angående kanal behov vil være et misslighold på 
 borettslagets vedtekter. 
 

(14) Dersom 1 kanal fra aktuelt land blir tilgjengelig via kabelnett eller Internet 
 bortfaller tillatelsen til å montere parabol med den konsekvens at parabolen skal 
fjernes. 

 
 (15) Ved brudd på overnevnte vilkår kan borettslaget etter gitt varsel med gitt tidsfrist 
 demontere og fjerne parabolen.  

Skader som skulle oppstå på utstyret under denne demonteringen tilfaller andelseier. 
 
 
 
 
15-9 Dyrehold 
  

Vilkår 
 
(1) Selv om det er vedtatt et generelt forbud mot dyrehold, kan styret samtykke i at 
brukeren av boligen holder dyr dersom gode grunner taler for det, og at dyreholdet 
ikke er til ulempe for de andre brukerne av eiendommen.  
 
(2) Kattehold, det er kun tillatt å holde innekatt. 
 
(3) Søker skal sørge for at de nærmeste naboer er informert om ønsket om dyrehold før 
det formelt søkes om dyrehold. 
Dersom en eller flere naboer bestrider andelseiers ønske om dyrehold skal 
tilbakemeldinger fra disse fremlegges sammen med søknaden skriftlig til styret.  

 

 (4) Det er båndtvang hele året innenfor borettslagets område for husdyr.  
Husdyr skal derfor alltid føres i bånd av en ansvarlig person som til enhver tid har full 
kontroll over dyret. 

 
 (5) Husdyr skal ikke luftes nær lekeplass, sandkasser og lignende, men skal tas med til 

egnet luftested.  
 

(6) Hage eller andre friområder i borettslaget skal ikke brukes som luftegård for at 
dyret skal gjøre sitt nødvendige ærend.  
 
(7) Eier forplikter seg straks å fjerne ekskrementer som husdyret måtte etterlate på 
trapper, veier, plener, i bed og lignende inne i bo området. 

 
 (8) Husdyr skal ikke forlates alene i leiligheten/ boligen dersom den bjeffer eller uler 

eller er til annen sjenanse for naboene.  
Den skal ikke være uten tilsyn over lengre tid som for et eksempel en helg 

 
 (9) Husdyreier skal være innforstått med at det er han/ hun som er ansvarlig for at 

dyreholdet ikke blir til ulempe eller sjenanse for andre beboere.  
 
 (10) Husdyreier er ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som husdyret måtte 

påføre person eller eiendom, for eksempel oppskraping av dører og karmer, skader på 
blomster, planter, grøntanlegg med mer. 

 
 (11) Husdyreier skal gjøre seg kjent med gjeldende politivedtekter angående dyrehold 

og straffebestemmelsene som gjelder for det å holde dyr. 
 
 (12) Anskaffelse av husdyr som ikke er tillatt holdt i Norge er å anses som et 

misslighold av borettslagets vedtekter.. 
 
 (13) Husdyreier skal godta de endringer i vilkårene for om dyrehold som borettslaget 

måtte finne nødvendig å vedta. 
 
 (14) Tillatelsen for å holde husdyr gjelder kun nevnte husdyr i søknaden og kan ikke 

videreføres ved anskaffelse av et nytt husdyr. 
 
 (15) Har husdyret blitt anmeldt til politimyndighetene vil en slik anmeldelse føre til en 

midlertidig tilbaketrekking av tillatelsen for dyrehold og husdyret skal således fjernes 
fra borettslagets område.  
I perioden frem til saken er ferdig behandlet av myndighetene har andelseier forbud 
mot ethvert husdyrhold.  
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Dersom andelseier blir dømt i saken vil tilbaketrekking av tillatelsen for dyrehold 
opprettholdes og motsatt ved frikjenning. 

 
 (16) Dersom katten skal luftes, anbefales det lufting av katten i sele.  

Erfaring viser at kattunger som vennes til bandet tidlig ikke gjør noe av å bli ført i sele. 
Det er ikke lov å la katten få gå fritt uten tilsyn ved lufting.  

 
 (17) Hun katt bør gis P-piller fra de er 6. mnd.  

Han katt kan og bør kastreres så snart de er kjønnsmodne, noe man merker når katten 
begynner og ”markere” d v s og ”skvette” stramluktende urin. 

 
 (18) La katten øremerkes hos veterinær.  

Alle øremerkede katter blir registrert hos Dyre Beskyttelsen.  
På denne måten kan forvillede katter finne tilbake til eieren. 

 
 (19) Dersom man ikke kan ta katten med på ferie må man sørge for pass av katten eller 

levere den på dyrepensjonat.  
Reis aldri fra katt uten å være trygg for at katten får skikkelig tilsyn. 

 
 (20) Glem ikke at katter ikke klarer seg hvis de er overlatt til seg selv.  

Dersom man ikke kan ha katt lenger og ikke får den omplassert, er det bedre å få den 
avlivet hos veterinær enn å slippe den ut og overlate den til seg selv. 

 
 (21)Dersom husdyret luftes på balkong i blokk eller hage er andelseier ansvarlig for å 

sikre at husdyret ikke kommer seg ut og kan bli skadet eller til sjenanse for andre 
beboere. 

 

15-10 Paviljong eller partytelt  
 
            Vilkår 
 

(1)Paviljong / partytelt skal plasseres på fast underlag. 
 
(2)Paviljong / partytelt skal monteres i henhold til bruksanvisningen. 
 
(3)Paviljong / partytelt skal ikke være til sjenanse for andre andelseiere og godkjenning 
fra tilstøtende naboer skal vedlegges søknaden. 
 
(4)Paviljong / partytelt skal sikres mor vær og vind.. 
 
(5)Skader som skulle oppstå på grunn av feil eller mangelfull festing av av paviljong / 
partytelt er andelseierens ansvar. 

 
 



























Energiattest

Adresse

Riskestien 70, 1529 MOSS

Dato for energimerking

13.03.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-270151

Bygningskategori

Småhus
Bygningsnummer

19433781

Gårdsnummer

197
Bruksnummer

171

Seksjonsnummer

—
Bruksenhetsnummer

H0101

Energikarakteren

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra
den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for
den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggeår

1978
Bygningstype

Rekkehus

Bruksareal

105,0 m²
Oppvarmet bruksareal

100,0 m²

Oppvarmet etasje

2
Bygningsmateriale

Tre

Oppvarming

Varmepumpe

Ventilasjon

Periodisk avtrekk

Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et nøkkeltall for å vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibærere (strøm, fjernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

200,11 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

202,69 kWh/m²
Totalt levert pr. år

20 269 kWh



Riskestien 70, 1529 MOSS

Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei



Riskestien 70, 1529 MOSS

Tiltak

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 1: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Tiltak 2: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 3: Randsoneisolering av etasjeskillere
Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved å isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsøke å tette vindsperra
nederst på utsiden av veggen.

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

Tiltak 5: Isolering av gulv mot grunn
Gulv mot grunn etterisoleres. Utførelse avhenger av dagens løsning. Utvendig isolering av ringmur reduserer varmetap langs randen.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 6: Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
Dersom avtrekksvifte på bad kun har manuell styring av/på kan det vurderes å montere ny avtrekksvifte med fuktstyring, dvs. at den
starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 7: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Brukertiltak

Tiltak 8: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av gulv,
tak og vegger.



Tiltak 9: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 10: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tiltak 11: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 12: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 13: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 14: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling av ei
vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 15: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 16: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 17: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å
hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på
kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak utendørs

Tiltak 18: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.



Tiltak 19: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

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

Tiltak 21: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er
temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Om grunnlaget for
energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen.
Energimerket beregnes på grunnlag av oppgitte
opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg
på NS 3031.

https://www.enova.no/energimerking

Spørsmål om energiattesten

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk
se våre nettsider.

https://www.enova.no
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Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:2500Moss kommune

197/171

UTM-32

Reguleringsplanforslag

Adresse: Riskestien 70

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



Vegstatuskart for eiendom 3103 - 197/171//

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

Utskriftsdato: 13.03.2026

50 m

© 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti
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Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:2500Moss kommune

197/171

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Riskestien 70

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

Hjelpelinje punktfeste

Hjelpelinje vannkantEiendomsgr. nøyaktig <= 10 cm

Eiendomsgr. middels nøyaktig >10<=30 cm

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >200<=500 cm

Eiendomsgr. lite nøyaktig >=500 cm

Eiendomsgr. uviss nøyaktighet

Eiendomsgr. omtvistet

Hjelpelinje veikant Hjelpelinje fiktiv

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >30<=200 cm



Oversiktskart for eiendom 3103 - 197/171//

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

Utskriftsdato: 13.03.2026

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



©Norkart 2026

13.03.2026
Målestokk:
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197/171

UTM-32

Kommuneplankart

Adresse: Riskestien 70

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



Tegnforklaring
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Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:2500Moss kommune

197/171

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Riskestien 70

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



Tegnforklaring



Utskriftsdato: 13.03.2026

Moss kommune
Adresse: Postboks 175, 1501 MOSS
Telefon: 69 24 80 00

Kommunale gebyrer 2026
EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Moss kommune

Kommunenr. 3103 Gårdsnr. 197 Bruksnr. 171 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Riskestien 70, 1529 MOSS

Kommunale gebyrer fakturert på eiendommen i 2025
Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert tjeneste. Vi kjenner ikke
samlet gebyr for en eiendom for et år før året er omme. Denne rapporten sammenstiller dette for fjoråret, med summer fordelt per
fagområde. Tjenestene vil normalt ha en prisøkning hvert år, samt at forbruk på ulike tjenester kan variere fra år til år.

Gebyr Fakturert beløp i 2025

Ingen gebyrer registrert på eiendommen.

Kommunale gebyrer sendes kun til borettslaget, og kommer dermed ikke med i denne rapporten.

Prognose kommunale gebyrer på eiendommen inneværende år
Forskudd/prognose for inneværende år er ikke beregnet.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

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



Utskriftsdato: 13.03.2026

Moss kommune
Adresse: Postboks 175, 1501 MOSS
Telefon: 69 24 80 00

Vann og avløp med informasjon om vannmåler
EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Moss kommune

Kommunenr. 3103 Gårdsnr. 197 Bruksnr. 171 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Riskestien 70, 1529 MOSS

Informasjon om vann/avløp registrert på eiendommen
Andelen er ikke registert med egen vannmåler.

Målernummer Stand Dato Avlesningstype

Ingen treff på vannmålere.

Offentlig vann Ja

Offentlig avløp Ja

Privat septikanlegg Nei

For borettsandeler kan det mangle vannmålerinfo og andre opplysninger tilknyttet
vann/avløp, da disse opplysningene er knyttet til en fellesavtale for borettslaget.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Utskriftsdato: 13.03.2026

Moss kommune
Adresse: Postboks 175, 1501 MOSS
Telefon: 69 24 80 00

Planopplysninger
EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Moss kommune

Kommunenr. 3103 Gårdsnr. 197 Bruksnr. 171 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Riskestien 70, 1529 MOSS

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pågående planarbeid for eiendommen. Nærmere opplysninger om den enkelte plan
med dokumenter, mindre endringer, etc finnes på internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon på
eiendommen.

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

Plantyper med treff

Kommuneplaner Reguleringsplaner

Plantyper uten treff

Kommuneplaner under arbeid Kommunedelplaner
Kommunedelplaner under arbeid Reguleringsplaner under bakken
Reguleringsplaner over bakken Reguleringsplaner under arbeid
Reguleringsplaner bunn Reguleringsplaner under arbeid i nærheten
Bebyggelsesplaner Bebyggelsesplaner over bakken
Bebyggelsesplaner under bakken Midlertidige forbud

Kommuneplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id KP_3002

Navn Kommuneplanens arealdel 2021-2032

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 24.03.2021

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3103/dokumenter/2226/Vedlegg%20B%20Kulturminner%20vernekategori%201%20og%202.pdf

- https://www.arealplaner.no/3103/dokumenter/2227/Bestemmelser%20til%20kommuneplanens%20arealdel%202021-2032.pdf

- https://www.arealplaner.no/3103/dokumenter/5914/Vedlegg%20A%20reguleringsplaner%20som%20fortsatt%20skal%20gjelde.pdf

Delarealer Delareal 929 m
Arealbruk Friområde,Nåværende
OmrådenavnF

Delareal 5 m
Arealbruk Offentlig eller privat tjenesteyting,Nåværende
OmrådenavnB

 

 
 
 
 
 
 

2

2
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Delareal 986 m
Arealbruk Offentlig eller privat tjenesteyting,Nåværende
OmrådenavnS og B

Delareal 77 144 m
Arealbruk Boligbebyggelse,Nåværende
OmrådenavnBolig

Reguleringsplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id M60

Navn Årvold Næringsområde

Plantype Eldre reguleringsplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 16.06.1987

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3103/dokumenter/1161/M60B.pdf

Delarealer Delareal 30 m
Formål Høyspenningsanlegg

Delareal 105 m
Formål Offentlig friområde

Delareal 33 m
Formål Gang-/sykkelvei

Id M22

Navn Øreåsen sentrale del

Plantype Eldre reguleringsplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 08.04.1974

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3103/dokumenter/1415/M22B.pdf

Delarealer Delareal 4 907 m
Formål Parkeringsplass
Feltnavn G II

Delareal 4 919 m
Formål Offentlig bebyggelse
Feltnavn A

Delareal 30 894 m
Formål Boliger
Feltnavn B II

Delareal 10 367 m
Formål Boliger
Feltnavn B IV

Delareal 14 770 m
Formål Offentlig friområde

2

2

2

2

2

2

2

2

2

2
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Delareal 4 684 m
Formål Kjørevei
Feltnavn Ta

Id M31

Navn Øreåsen, felt A-B-C

Plantype Eldre reguleringsplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 27.11.1978

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3103/dokumenter/1097/M31B.pdf

Delarealer Delareal 2 542 m
Formål Boliger
Feltnavn FELT X

Delareal 218 m
Formål Blokkbebyggelse
Feltnavn FELT VIII

Delareal 218 m
Formål Høyspenningsanlegg

Delareal 945 m
Formål Kjørevei

2

2

2

2

2
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Informasjon til megler - Riskestien 70 
 
Mosseregionen interkommunale brann og redning har følgende registrert ved Riskestien 70 
 
Siste feiing ble utført: 01.09.2015 
Siste tilsyn ble utført: 04.08.2022 
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Med hilsen 
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Riskestien 70
Nabolaget Øreåsen - vurdert av 67 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR

Familier med barn

Etablerere

Godt voksne

SKOLER

Øreåsen skole (1-7 kl.) 9 min
296 elever, 21 klasser 0.7 km

Buen barne- og ungdomsskole (1-10 k... 13 min
93 elever, 9 klasser 1.1 km

Ekholt skole (1-7 kl.) 6 min
307 elever, 15 klasser 2.3 km

Melløs skole (1-7 kl.) 7 min
348 elever, 22 klasser 2.9 km

Malakoff videregående skole 8 min
1000 elever, 46 klasser 3.4 km

Kirkeparken videregående skole 11 min
710 elever, 28 klasser 4.5 km

LADEPUNKT FOR EL-BIL

Kople Høyden Moss 14 min

Circle K E6 Storebaug 18 min

OFFENTLIG TRANSPORT

Øreåsen 3 min
Linje 21, 24 0.3 km

Moss stasjon 9 min
Linje RE20, RX20, R21, R23x 3.9 km

Oslo Gardermoen 1 t 16 min

BARNEHAGER

Solliskogen barnehage (0-5 år) 3 min
50 barn 0.3 km

Gaupefaret barnehage (1-5 år) 7 min
94 barn 0.6 km

Ørejordet barnehage (1-5 år) 19 min
114 barn 1.5 km

DAGLIGVARE

Meny Høyden 12 min

Kiwi Høyden 14 min

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

Område Personer Husholdninger
Øreåsen 1 646 792

Moss 41 002 20 017

Norge 5 425 412 2 654 586

Opplevd trygghet
Veldig trygt 87/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 79/100

Naboskapet
Godt vennskap 67/100

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for
feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026



PRIMÆRE TRANSPORTMIDLER

Egen bil

Sykkel

SPORT

Solli skole - Ballbinge 5 min

Øreåshallen 6 min

Spenst Moss 12 min

Korpus Trening og Spa 14 min

«Det er trygt her. Mye barnefamilier. Høyt nivå på

barne/ungdomsskolen. Lett for barna å finne noen å

leke»

Sitat fra en lokalkjent

Støynivået
Lite støynivå 94/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 86/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 84/100

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for
feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026



Riskestien 70
Nabolaget Øreåsen - vurdert av 67 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR

Familier med barn

Etablerere

Godt voksne

SKOLER

Øreåsen skole (1-7 kl.) 9 min
296 elever, 21 klasser 0.7 km

Buen barne- og ungdomsskole (1-10 ... 13 min
93 elever, 9 klasser 1.1 km

Ekholt skole (1-7 kl.) 6 min
307 elever, 15 klasser 2.3 km

Melløs skole (1-7 kl.) 7 min
348 elever, 22 klasser 2.9 km

Malakoff videregående skole 8 min
1000 elever, 46 klasser 3.4 km

Kirkeparken videregående skole 11 min
710 elever, 28 klasser 4.5 km

OFFENTLIG TRANSPORT

Øreåsen 3 min
Linje 21, 24 0.3 km

Moss stasjon 9 min
Linje RE20, RX20, R21, R23x 3.9 km

Oslo Gardermoen 1 t 16 min

BARNEHAGER

Solliskogen barnehage (0-5 år) 3 min
50 barn 0.3 km

Gaupefaret barnehage (1-5 år) 7 min
94 barn 0.6 km

Ørejordet barnehage (1-5 år) 19 min
114 barn 1.5 km

DAGLIGVARE

Meny Høyden 12 min

Kiwi Høyden 14 min

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk
for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026



VARER/TJENESTER

Rygge Storsenter 16 min

Boots apotek Rygge Storsenter 15 min

Rygge Vinmonopol 15 min

SPORT

Solli skole - Ballbinge 5 min

Øreåshallen 6 min

Spenst Moss 12 min

Korpus Trening og Spa 14 min

Støynivået
Lite støynivå 94/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 86/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 84/100

PRIMÆRE TRANSPORTMIDLER

Egen bil

Sykkel

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk
for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026



Riskestien 70
Nabolaget Øreåsen - vurdert av 67 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR

Familier med barn

Etablerere

Godt voksne

SKOLER

Øreåsen skole (1-7 kl.) 9 min
296 elever, 21 klasser 0.7 km

Buen barne- og ungdomsskole (1-10 ... 13 min
93 elever, 9 klasser 1.1 km

Ekholt skole (1-7 kl.) 6 min
307 elever, 15 klasser 2.3 km

Melløs skole (1-7 kl.) 7 min
348 elever, 22 klasser 2.9 km

Malakoff videregående skole 8 min
1000 elever, 46 klasser 3.4 km

Kirkeparken videregående skole 11 min
710 elever, 28 klasser 4.5 km

OFFENTLIG TRANSPORT

Øreåsen 3 min
Linje 21, 24 0.3 km

Moss stasjon 9 min
Linje RE20, RX20, R21, R23x 3.9 km

Oslo Gardermoen 1 t 16 min

BARNEHAGER

Solliskogen barnehage (0-5 år) 3 min
50 barn 0.3 km

Gaupefaret barnehage (1-5 år) 7 min
94 barn 0.6 km

Ørejordet barnehage (1-5 år) 19 min
114 barn 1.5 km

DAGLIGVARE

Meny Høyden 12 min

Kiwi Høyden 14 min

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet
på web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen.
Copyright © Finn.no AS 2026



VARER/TJENESTER

Rygge Storsenter 16 min

Boots apotek Rygge Storsenter 15 min

Rygge Vinmonopol 15 min

SPORT

Solli skole - Ballbinge 5 min

Øreåshallen 6 min

Spenst Moss 12 min

Korpus Trening og Spa 14 min

Støynivået
Lite støynivå 94/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 86/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 84/100

PRIMÆRE TRANSPORTMIDLER

Egen bil

Sykkel

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet
på web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen.
Copyright © Finn.no AS 2026



LØSØRE OG 
TILBEHØR



OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og
selgers rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag. I henhold
til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr som
etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig innredning
og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. Loven inne-
holder 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 eiendom-
men, 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 eventu-
ell 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 el. Låses
boder, uthus el. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt
de er fastmontert. Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser
og lignende er en del av eiendommen og medfølger i handelen.



BUD OG BUDGIVNING



KJØPETILBUD
FOR EIENDOMMEN

Adresse:
Riskestien 70, 1529 Moss
Gnr. 197, Bnr. 171, andelsnr. 97 i SOLLISKOGEN BORETTSLAG A/L, Moss 
kommune.

Oppdragsnummer:
323260023

Meglerforetak: PrivatMegleren Vestby

Saksbehandler: Tony Ho

Telefon / Mobil: 64 95 10 10 / 916 42 593

E-post: tony.ho@privatmegleren.no

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FØLGENDE BUD PÅ OVENNEVNTE EIENDOM:

Kjøpesum Kr

Beløp med bokstaver Kr

+ omkostninger iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:

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

Ønsket overtakelsesdato:

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave m/vedlegg

Kjøpet vil bli finansiert slik:

Låneinstitusjon: Referanse og tlf nr:

Lånt kapital: Kr

Egenkapital: Kr

Totalt: Kr

Egenkaptitalen består av: Salg av nåværende bolig eller fast eiendom

Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

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

Navn: Navn:

Fødselsdato: Fødselsdato:

Adr: Adr:

Postnr: Sted: Postnr: Sted:

Tlf: E-post: Tlf: E-post:

Dato: Sign: Dato: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon



Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes 
Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4.

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING

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

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

3. Et bud bør inneholde eiendommens adresse
(eventuelt gnr/bnr), kjøpesum, budgivers
kontaktinformasjon, 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 avgis.

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

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

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og
mulig holde budgiverne skriftlig orientert om
nye og høyere bud og eventuelle forbehold.

Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig
overfor budgivere at budene deres er mottatt.

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at selger 
har fått kunnskap om budet), kan budet ikke 
kalles tilbake. Budet er da 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 også et eventuelt bud fra selger til kjøper 
(såkalte "motbud"), avtalerettslig er et bindende 
tilbud som medfører at det foreligger en avtale om 
salg av eiendommen dersom budet i rett tid 
aksepteres av kjøper.


