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Rapport utført av PrivatMegleren Moss den 27.08.2026
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: Pernille Sollie Hoff.
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Verdivurdert tilRosenvinges vei 30, 1523
MOSS
Selveierleilighet på selveiertomt, bygget i
2021
GNR 2 BNR 2943  FNR 0 SNR 67 KOMMUNE 3103 MOSS
GRUNNKRETS HØYDEN

Sammenlignbare salg i nærområdet

Kvaliteter verdt å merke seg:
- Påkostet toppleilighet i 7. etasje
- Over 1 MNOK i tilvalg ved oppføring i 2021
- 3 soverom, 2 stuer og 2 bad
- Store vindusflater og rikelig med naturlig lys
- 2 innglassede balkonger mot syd og vest, med videre tilgang til åpne utearealer
- Utsikt og svært gode solforhold
- Garasjeplass med elbillader
- Balansert ventilasjon og vannbåren varme
- Felles takterrasse med sol hele dagen
- Gjestebolig og peisestue til disposisjon for sameiets beboere
- Sentral beliggenhet med kort vei til byliv, servicetilbud og øvrige fasiliteter

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
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EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ TOTALPRIS M² PRIS

12.01.2025 12 900 000 12 500 000 0 12 500 000 80 128

29.05.2026 10 990 000 10 800 000 0 10 800 000 84 375

24.03.2025 6 500 000 8 000 000 0 8 000 000 87 912

12 500 000
0

Fellesgjeld  
12 500 000

Totalt  
80 128

m² pris

2021

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

156 m² 10 m² 19 m² 18 m² - m² - m²Areal

Byggeår

Fellesutgifter

Formue

Soverom

Etasje

Balkong  Heis  Parkering

1 Rosenvinges vei 30
2021 7. etg 3 sov156 m²

2 Rabekkgata 3 D
2023 7. etg 3 sov128 m²

3 Rosenvinges vei 14
2018 8. etg 2 sov91 m²



1

2 Megler oppgir at sist kjente markedsomsetning ikke er relevant for dagens markedsverdi. Årsak: Annet. .

27.08.2026PrivatMegleren Moss

Historiske omsetninger

Salg  Meglers verdivurdering  Prisindeks  Endring av eiendom

REGISTRERT SALGSDATO TINGLYST PRISANT PRIS FELLESGJELD TOTALPRIS

12.01.2025 02.04.2025 12 900 000 12 500 000 0 12 500 000 2

01.03.2021 - 9 000 000 - 9 000 000

0

2.8M

5.6M

8.4M

11.2M

14M

2003                                                                      2008                                                                      2014                                                                      2020                                                                     2026

1

12.5M

9M

12.5M

04.07.2024

01.03.2021



27.08.2026PrivatMegleren Moss

Leiligheter til salgs i HØYDEN grunnkrets nå

13
leiligheter til

salgs

  

Leiligheter solgt i HØYDEN grunnkrets siste 6 mnd

17
leiligheter solgt

  

for 0.3% under prisantydning

Analyse m²-priser

Prisantydning i snitt

5.4M

5.6M

6.0M

6.2M

5 887 000 84
Annonsene har i
snitt ligget ute i

dager

Prisantydning i snitt

4.6M

4 573 000 53
Solgt i snitt 

i løpet av

dager
Salgspris i snitt4 559 000

MOSS kommune i snitt
siste 6 mnd51 855

HØYDEN grunnkrets i snitt
siste 6 mnd67 090

Rosenvinges vei 30
Totalpris 12 500 00080 128



Tilstandsrapport

MOSS kommune

Rosenvinges vei 30 , 1523 MOSS

gnr. 2, bnr. 2943, snr. 67

Befaringsdato: 31.03.2026 Rapportdato: 31.03.2026 Oppdragsnr.: 18520-1576

Pettersen TakseringAutorisert foretak:

EZ1606Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 185 m² BRA-i: 156 m²

Kim-Andre Opalka 
Pettersen

Vår ref:

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.

Boligbygg med flere boenheter 



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

Pettersen Taksering
Pettersen Taksering ble etablert i 2005 i Moss, og har lang erfaring innenfor feltet.
Vi er opptatt av å holde oss oppdatert på nyheter og endringer innenfor bransjen ved å delta på jevnlig kursing.
Pettersen Taksering er godkjent som våtromsbedrift av Fagrådet For Våtrom  og godkjent av Norsk Takst.

https://pettersentaksering.no

Uavhengig Takstingeniør

kptaksering@online.no

Kim-André Opalka Pettersen

Rapportansvarlig

913 48 086

18520-1576Oppdragsnr.: Side: 2 av 26Befaringsdato:  31.03.2026



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.

Rosenvinges vei 30 , 1523 MOSS
Gnr 2 - Bnr 2943
3103 MOSS

Pettersen Taksering
Beiteveien 2
1526 MOSS

18520-1576Oppdragsnr.: 31.03.2026Befaringsdato: Side: 3 av 26



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.

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

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.

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angitte 
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pristilbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

Rosenvinges vei 30 , 1523 MOSS
Gnr 2 - Bnr 2943
3103 MOSS

Pettersen Taksering
Beiteveien 2
1526 MOSS

18520-1576Oppdragsnr.: 31.03.2026Befaringsdato: Side: 4 av 26



Boligblokk fra 2021.
Høyblokk hvor aktuelle leilighet ligger i 7 etg.
Stor leilighet som opprinnelig var tiltenkt som to mindre 
leiligheter.
Leiligheten holder gjennomgående høy standard og fremstår 
som lys og delikat.
To boder i kjeller og en biloppstillingsplass med el-billader.
Det er også felles sykkelbod i kjeller.

Det er få tilstandsvekkelser ved leiligheten.

Ene terrassedøren subber litt i karmen.

Dør i våtsonen på ene badet.

Riss i veggen over inngangsdøren og over rørskapet i entrèen.

Rapporten begrenser seg til leiligheten, og det som normalt vil 
omfattes av eiers selvstendige
vedlikeholdsansvar som seksjons- eller andelseier. Normalt 
utgjør dette alt innenfor leilighetens/
seksjonens/andelens vegger. Tilstandsrapporten gir derfor ikke 
tilstandsgrader på bygningens fellesdeler
som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering og felles 
tekniske installasjoner.
Likevel vurderes bygningsdeler som har en særlig nær tilknytning 
til den aktuelle leiligheten. 

Boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 2021

UTVENDIG Gå til side

Flatt tak antatt tekket med sarnafil
Yttervegger av betong, stål samt innfelt isolert bindingsverk.
Utvendige overflater med fiberarmert puss.
Vindu med 3-lags pressglass.
Trekarmer med utvendig beslag.
Utvendige el-styrte screen på 2 soverom, stue og kjøkken.
Innvendig plisègardiner på samtlige vinduer med unntak av 3 
vinduer.
Ytterdør EI30 og 38 db.
3 stk terrassedører med 3-lags pressglass.
To innglassede balkonger.
Det er videre adkomst til åpen balkong fra begge innglassede 
balkonger.
Glassrekkverk og glasskyvedører.
Impregnerte terrassebord.

INNVENDIG Gå til side

Gulvene er belagt med en-stavet parkett.
Det er lagt vegg til veggteppe på parkettgulvet på 
hovedsoverommet.
Vegger og tak med sparklet og malt gips, samt noen betongvegger.
Nedsenket himling med downlights.
Etasjeskiller er av lettbetongelementer. 
Leiligheten ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og 

radonmålinger er ikke relevant. 
Innvendige kompaktdører.
Pakning på dørene.
Eget walk-in closet med innredning i tilknytning til 
hovedsoverommet.
Garderobeskap på soverommene og i entrèen.

VÅTROM Gå til side

Vaskerom 
Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. 
Dokumentasjon: FDV-perm, sjekkliste og ferdigattest.
Sokkelflis.
Våtromsmaling/system på veggene.
Gulvet er flislagt. 
Rommet har vannbåren gulvvarme. 
Fall mot sluk er målt til 15 mm.
Det er plastsluk og smøremembran med dokumentert utførelse. 
Vaskerommet har utslagsvask, skap og opplegg for vaskemaskin og 
tørketrommel.
Det er balansert ventilasjon. 

Bad 2
Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. 
Dokumentasjon: FDV-perm, sjekkliste og ferdigattest.
Fliser på vegg.
Slettmalt himling med downlights.
Gulvet er flislagt. 
5 x 5 cm flis i nedsenk i dusjsonen.
Rommet har vannbåren gulvvarme. 
Fall mot sluk er målt til 40 mm.
Det er plastsluk og smøremembran med dokumentert utførelse. 
Stort bad innredet med badekar, dusjhjørne, vegghengt wc, 
servantskap med 2 vasker, sideskap, elektrisk håndkletørker og speil.
Det er balansert ventilasjon. 

Bad 1
Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. 
Dokumentasjon: FDV-perm, sjekkliste og ferdigattest.
Flislagte vegger.
Slettmalt himling med downlights.
Gulvet er flislagt. 
Nedsenk med 5 x 5 cm flis i dusjen.
Rommet har vannbåren gulvvarme. 
Fall mot sluk er målt til 35 mm.
Det er plastsluk og smøremembran med dokumentert utførelse. 
Stort bad innredet med dusjhjørne, servantskap med to vasker, 
sideskap, håndkletørker, speil og  Geberit AquaClean dusjtoalett 
med lys og en rekke funksjoner som kan betjenes fra fjernkontroll.
Det er balansert ventilasjon. 

KJØKKEN Gå til side

Sort kjøkkeninnredning fra Kvik.
Benkeplate i kompositt.
integrerte hvitevarer som kombinert komfyr/microovn, komfyr, 
oppvaskmaskin, stor induksjonstopp, kjøl og frys.
Integrert kontakt i benkeplaten på kjøkkenøya.
Kjøkkenøy.

Rosenvinges vei 30 , 1523 MOSS
Gnr 2 - Bnr 2943
3103 MOSS

Pettersen Taksering

1526 MOSS
Beiteveien 2

Beskrivelse av eiendommen
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Arealer Gå til side

Komfyrvakt og aquasafe.
Det er avtrekk via mekanisk avtrekksanlegg i boenheten. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). 
Det er besiktiget i rørskap. 
Det er avløpsrør av plast. 
Leiligheten har balansert ventilasjon. 
Anlegget er fra Flexit.
Aggregatet står på vaskerommet.
Vannbåren gulvvarme med termostat.
Varme til gulvvarmen og tappevann leveres fra felles energisentral 
på fjernvarme.
Sikringsskap med automatsikringer.
Hovedkursen er på 40 amp, ellers er kursene fordelt på 25 og 15 
amp.
Utstrakt bruk av downlights.
Brannvarsler og vanntåkeanlegg.
Heis med kommunikasjon til alle etasjer.
Dørcalling med kamera.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 

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

Gå til side

Gå til side

Rosenvinges vei 30 , 1523 MOSS
Gnr 2 - Bnr 2943
3103 MOSS

Pettersen Taksering

1526 MOSS
Beiteveien 2

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

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.” 

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

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

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

Boligbygg med flere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Dører Gå til side

Innvendig > Overflater Gå til side

Våtrom > Leiligheten > Bad 2 > Overflater vegger og 
himling

Gå til side

Rosenvinges vei 30 , 1523 MOSS
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UTVENDIG

Vinduer

Vindu med 3-lags pressglass.
Trekarmer med utvendig beslag.
Utvendige el-styrte screen på 2 soverom, stue og kjøkken.
Innvendig plisègardiner på samtlige vinduer med unntak av 3 vinduer.

Beskrivelse

Vinduer med 3-lags glass og utvendig beslag.

Dører

Ytterdør EI30 og 38 db.
3 stk terrassedører med 3-lags pressglass.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Terrassedøren på kjøkkenet subber litt i karmen. 

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eiendomsmatrikkelen.

Byggeår
2021

Standard
Bygget har gjennomgående høy standard. Se nærmere beskrivelse under Konstruksjoner.
Vedlikehold
Nytt bygg.

Anvendelse
Tatt i bruk.
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Justere dør.

Terrassedører med store glassfelt.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

To innglassede balkonger.
Det er videre adkomst til åpen balkong fra begge innglassede balkonger.
Glassrekkverk og glasskyvedører.
Impregnerte terrassebord.

Beskrivelse

Innglasset balkong. Videre utgang til åpen balkong.

INNVENDIG

Overflater

Gulvene er belagt med en-stavet parkett.
Det er lagt vegg til veggteppe på parkettgulvet på hovedsoverommet.
Vegger og tak med sparklet og malt gips, samt noen betongvegger.
Nedsenket himling med downlights.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Sparkle og flekkmale over rissene.

Riss i veggen over inngangsdøren og over rørskapet i entrèen.

Rosenvinges vei 30 , 1523 MOSS
Gnr 2 - Bnr 2943
3103 MOSS

Pettersen Taksering

1526 MOSS
Beiteveien 2

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  18520-1576 Befaringsdato:  31.03.2026 Side: 9 av 26



En-stavet parkett. Det er lagt vegg til veggteppe på hovedsoverommet.

Risset over inngangsdøren. Risset over rørskapet i entrèen.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av lettbetongelementer. 
Beskrivelse

Ingen spesielle skjevheter i dekket.

Radon

Leiligheten ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og radonmålinger er ikke relevant. 
Beskrivelse

Innvendige dører

Innvendige kompaktdører.
Pakning på dørene.

Beskrivelse
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Tre skyvedører i leiligheten.

Andre innvendige forhold

Eget walk-in closet med innredning i tilknytning til hovedsoverommet.
Garderobeskap på soverommene og i entrèen.

Beskrivelse

VÅTROM

Generell

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. 
Dokumentasjon: FDV-perm, sjekkliste og ferdigattest.

LEILIGHETEN > VASKEROM 

Beskrivelse

Overflater vegger og himling

Sokkelflis.
Våtromsmaling/system på veggene.

LEILIGHETEN > VASKEROM 

Beskrivelse

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. 
Rommet har vannbåren gulvvarme. 
Fall mot sluk er målt til 15 mm.

LEILIGHETEN > VASKEROM 

Beskrivelse
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Tilfredsstillende fall på gulvet.

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smøremembran med dokumentert utførelse. 

LEILIGHETEN > VASKEROM 

Beskrivelse

Plastsluk i rommet.

Sanitærutstyr og innredning

Vaskerommet har utslagsvask, skap og opplegg for vaskemaskin og tørketrommel.

LEILIGHETEN > VASKEROM 

Beskrivelse

Ventilasjon

Det er balansert ventilasjon. 

LEILIGHETEN > VASKEROM 

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det er ikke foretatt hulltaking pga nytt vaskerom i 2021 med dokumentasjon og ferdigattest.

LEILIGHETEN > VASKEROM 

Beskrivelse

Generell

LEILIGHETEN > BAD 
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Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. 
Dokumentasjon: FDV-perm, sjekkliste og ferdigattest.

Beskrivelse

Overflater vegger og himling

Flislagte vegger.
Slettmalt himling med downlights.

LEILIGHETEN > BAD 

Beskrivelse

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. 
Nedsenk med 5 x 5 cm flis i dusjen.
Rommet har vannbåren gulvvarme. 
Fall mot sluk er målt til 35 mm.

LEILIGHETEN > BAD 

Beskrivelse

Tilfredsstillende fall på gulvet.

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smøremembran med dokumentert utførelse. 

LEILIGHETEN > BAD 

Beskrivelse

Sluk i dusjsonen.

LEILIGHETEN > BAD 
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Sanitærutstyr og innredning

Stort bad innredet med dusjhjørne, servantskap med to vasker, sideskap, håndkletørker, speil og  Geberit AquaClean dusjtoalett med lys og en rekke 
funksjoner som kan betjenes fra fjernkontroll.

Beskrivelse

Baderomsinnredningen. Dusjhjørne på badet.

Geberit AquaClean dusjtoalett.
Alle funksjonene til dusjtoalette kan styres med fjernkontroll.

Ventilasjon

Det er balansert ventilasjon. 

LEILIGHETEN > BAD 

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det er ikke foretatt hulltaking pga nytt bad i 2021 med dokumentasjon og ferdigattest.

LEILIGHETEN > BAD 

Beskrivelse

Generell

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. 
Dokumentasjon: FDV-perm, sjekkliste og ferdigattest.

LEILIGHETEN > BAD 2

Beskrivelse

LEILIGHETEN > BAD 2
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Overflater vegger og himling

Fliser på vegg.
Slettmalt himling med downlights.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er vindu/dør med ikke fuktbestandige materialer i våtsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), løsningen eller byggematerialet er uegnet

Konsekvens/tiltak
• Uegnede materialer må fuktbeskyttes/utskiftes.

Anbefalt tiltak:
Fuktsikring av dør vil i hovedtrekk bestå av at veggmembranen er ført helt ut på karm/utfôring og alle åpninger og sammenføyninger er fylt med 
fugemasse. 
Til overflatebehandling bør alkydbasert maling være benyttet.

Dør i våtsonen. Våtsone etter forskrift.

Dør i våtsonen ved dusjen.

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. 
5 x 5 cm flis i nedsenk i dusjsonen.
Rommet har vannbåren gulvvarme. 
Fall mot sluk er målt til 40 mm.

LEILIGHETEN > BAD 2

Beskrivelse

Tilfredsstillende fall på gulvet.

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smøremembran med dokumentert utførelse. 

LEILIGHETEN > BAD 2

Beskrivelse

Rosenvinges vei 30 , 1523 MOSS
Gnr 2 - Bnr 2943
3103 MOSS

Pettersen Taksering

1526 MOSS
Beiteveien 2

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  18520-1576 Befaringsdato:  31.03.2026 Side: 15 av 26



Sanitærutstyr og innredning

Stort bad innredet med badekar, dusjhjørne, vegghengt wc, servantskap med 2 vasker, sideskap, elektrisk håndkletørker og speil.

LEILIGHETEN > BAD 2

Beskrivelse

Badekar på badet. Baderomsinnredningen.

Ventilasjon

Det er balansert ventilasjon. 

LEILIGHETEN > BAD 2

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det er ikke foretatt hulltaking pga nytt bad i 2021 med dokumentasjon og ferdigattest.

LEILIGHETEN > BAD 2

Beskrivelse

KJØKKEN

Overflater og innredning

Sort kjøkkeninnredning fra Kvik.
Benkeplate i kompositt.
integrerte hvitevarer som kombinert komfyr/microovn, komfyr, oppvaskmaskin, stor induksjonstopp, kjøl og frys.
Integrert kontakt i benkeplaten på kjøkkenøya.
Kjøkkenøy.
Komfyrvakt og aquasafe.

LEILIGHETEN > KJØKKEN 

Beskrivelse
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Delikat og godt utstyrt kjøkken fra Kvik.

Avtrekk

Det er avtrekk via mekanisk avtrekksanlegg i boenheten. 

LEILIGHETEN > KJØKKEN 

Beskrivelse

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). 
Det er besiktiget i rørskap. 

Beskrivelse

Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast. 
Beskrivelse

Ventilasjon

Leiligheten har balansert ventilasjon. 
Anlegget er fra Flexit.
Aggregatet står på vaskerommet.

Beskrivelse

Vannbåren varme

Vannbåren gulvvarme med termostat.
Varme til gulvvarmen og tappevann leveres fra felles energisentral på fjernvarme.

Beskrivelse
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Stort fordelingsskap til gulvvarmen og vannrørene. Skapet er plassert i
entrèen.

Termostatstyrt gulvvarme.

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automatsikringer.
Hovedkursen er på 40 amp, ellers er kursene fordelt på 25 og 15 amp.
Utstrakt bruk av downlights.

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.
2021   Nytt bygg/anlegg.

Spørsmål til eier

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

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

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som 
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
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Sikringsskapet er plassert på vaskerommet. El-billader ved biloppstillingsplassen.

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?
Nei

Branntekniske forhold

Brannvarsler og vanntåkeanlegg.

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

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

Beskrivelse

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

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

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskriftskrav på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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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

Boligbygg med flere boenheter 

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

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

Leiligheten 156 19 175 18

Kjeller 10 10

SUM 156 10 19 18
SUM BRA 185

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Leiligheten
Entré, vaskerom, kjøkken, stue, bad, 
gang, soverom, soverom 2, stue 2, 
soverom 3, bad 2, walk-in closet

Innglasset balkong, 
innglasset balkong 2

Kjeller Bod, bod 2

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

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

Brannceller

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

Nyere håndverkstjenester

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Det foreligger ferdigattest.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 156 19

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og 
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvike fra faktiske målinger og er ikke juridisk bindende.

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
31.3.2026 Kim-André Opalka Pettersen Takstingeniør

Matrikkeldata

Kommune
3103 MOSS

gnr.
2

bnr.
2943

Areal
2285 m²

Kilde
Tomtearealet er basert 
på informasjon fra 
Eiendomsregisteret.

Eieforhold
Eiet

Adresse
Rosenvinges vei 30 

Hjemmelshaver
Einar Myklebust (død)

fnr.

Felles formue
Kr. 31 498  31.12.2023

Boligselskap
ROSENVINGE TÅRN 4 OG 5 
BOLIGSAMEIE

Eierandel
157 / 5457

Forretningsfører
Vansjø Boligbyggelag

Organisasjonsnr
925872156

snr.
67

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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Nyere selveierleilighet beliggende på Rosenvinge Park i Moss kommune.
Rosenvinge Park ligger rett ved Lilleeng Helsepark.
Lilleeng Helsepark representerer et unikt helsetilbud.
I topp moderne lokaliteter finnes legespesialister, fastleger, tannleger, psykologer, fysikalske tjenester, velvære og fot-terapi m.m
I tillegg har vi et topp moderne treningssenter og et innbydende basseng, samt apotek og solsenter.
Restaurant Ro og Evita House kaffebar.
Sentralt i forhold til Rygge Storsenter og Høyda handelsområde med en rekke butikker og servicetilbud.
God kommunikasjon til E6
Leiligheten ligger i 7 etg har flott utsikt til blant annet Oslofjorden og Melløs Stadion.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via offentlig vei.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Eiet tomt på ca 2285m2.
Felles park/tomt mellom blokkene.
Fellesområdene er pent opparbeidet

Om tomten

Sameiet disponerer både et selskapslokale og en gjesteleilighet som kan leies.

Tinglyste/andre forhold

Bebyggelsen består av høyblokk hvor den aktuelle leiligheten ligger i 7 etg.
Garasjeanlegg og boder i kjeller.

Bebyggelsen

Eiendomsopplysninger

Forsikring

TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie
Gjensidige forsikring 83966310

Kommentar
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 25.06.2024

2 07.04.2026

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Kommunalinformasjon 24.06.2024  Fremvist Nei

Forretningsfører Gjennomgått Nei

Eiendomsverdi.no Gjennomgått Nei

Årsregnskap Gjennomgått Nei

Vedtekter Gjennomgått Nei

Infoland.no Gjennomgått Nei

Tegninger Innhentet Nei

Brukstillat./ferdigatt. Gjennomgått Nei

FDV-perm  Gjennomgått Nei

Sjekkliste våtrom  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. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2 som
krever tiltak og de som ikke 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 normalt ingen begrunnelse, da dette kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved  TG2 og  TG3
må bruker av rapporten vurdere om tiltak er nødvendige og lønnsomme.
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag basert på
observerte forhold, som feil, skader eller uregelmessigheter, og foreslåtte
tiltak. Anslagene angis i intervaller, er veiledende og basert på generelle
erfaringstall, og må ikke forveksles med pristilbud fra håndverkere eller
entreprenører. Faktiske kostnader kan variere betydelig avhengig av valg av
utførelse, materialpriser og markedsforhold. For nøyaktig vurdering
anbefales ytterligere undersøkelser og flere pristilbud fra kvalifiserte
fagfolk. Anslagene gir kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte
feil eller avvik, eller forhold som ikke er avdekket, kan medføre ekstra
kostnader. Verken bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes
ansvarlig for forskjeller mellom anslag og faktiske kostnader.

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

i) sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 

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

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

• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning (downlights),
demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. 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.

• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i boligomsetningen
eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse om fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i definisjonene som
fremkommer av veiledningen til Norsk Standard 3940 Areal- og volum-
beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM
er basert på veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er
måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et
rom på befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P
-ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil få betydning for valg av arealkategori.

• 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/EZ1606

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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Deres ref.: 3-26-0036  Vår ref.: 168/67  Moss 25/2-26 
 

 

VEDR.: ROSENVINGES VEI 30 I ROSENVINGE TÅRN 4 OG 5 BOLIGSAMEIE I 

MOSS KOMMUNE  

ORG.NR. 925 872 156 
SEKSJON NR. 67 
HJEMMELSHAVERE: EINAR MYKLEBUST 
 

 

Da dette er et eierseksjonssameie har Vansjø BBL kun regnskapsopplysninger  i vårt register.  

Vedlagt oversendes derfor siste årsberetning og regnskap. 

Polisenr: 89366310 Gjensidige forsikring. 
 

 

Felleskostnader pr. mnd. p.t:  kr. 7.574,-. 
Restanser felleskostnader p.t:  kr. 0,-. 
 

Andel gjeld/formue/utgifter/inntekter i skatteforhold. 

Ved ligning for 2025 var seksjonens andel av inntekter: kr 2.535,-, utgifter kr 0,- og annen 

formue: kr 68.740,-. Gjeld pr d.d. er på kr 0,-.  
 

Sameiets totale gjeld/saldo lån er pr 25/2 kr 0,-. 
 
Merk: Sameiets 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. 

 

 
Andelens månedlige felleskostnad oppgitt i denne salgsoppgave baserer seg på siste 

registrering i Vansjø BBLs datasystem.  

Sameiets 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. 

 

Konferer med styreleder i sameiet: Jon Vidar Steinsvik 
Epost styret: rosenvingetarn4og5.bs@mittvbbl.no 

 
 

 

 Det er forkjøpsrett for boligbyggelagets medlemmer. 

 Det er ikke forkjøpsrett for boligbyggelagets medlemmer. 

 

 Kjøper skal godkjennes av sameiets styre, og salgsmelding skal oversendes  

    Vansjø BBL sammen med søknad om godkjennelse og eierskiftemelding. 

 Kjøper skal ikke godkjennes av sameiets styre, men eierskiftemelding skal  

    oversendes Vansjø BBL for registrering av eierskifte. 

 

 

 

Gebyr: Eierskiftegebyr for selger kr. 5.995,- (inkl.moms)  innbetales til konto:6118.05.04051.  

 

Merk: Noen sameier praktiserer i tillegg særskilte gebyrer som betales av selger. Henviser til 

sameienes vedtekter. 

 

Det gjøres oppmerksom på at alle andre opplysninger om sameiet kan innhentes på 

www.infoland.no, hos Statens Kartverk og hos ligningskontoret. 

 

 

 

Med vennlig hilsen 

 

VANSJØ  BOLIGBYGGELAG 

 















































Innkalling til ekstraordinært årsmøte 2025 
Rosenvinge Tårn 4 og 5 Boligsameie

Alle sameiere i Rosenvinge Tårn 4 og 5 Boligsameie innkalles med dette til
ekstraordinært årsmøte som skal avholdes:

Dato: Onsdag 12.11.2025
Klokken: 17:30 - kl: 17:50
Sted: Peisstuen Rosenvinge

Denne kvelden vil det bli avholdt ekstraordinære årsmøter for samtlige sameier på
Rosenvinge. Det er derfor avsatt spesifikk tid til det enkelte sameie for at avholdelsen av
møter skal gå raskt og effektivt. Tiden må nyttes nøye og vi håper dere vil hjelpe oss
med å overholde tiden.

Konstituering1.

Fremmøteregistrering1.1

Valg av møteleder1.2

Valg av referent1.3

Valg av sameier til å underskrive protokollen sammen med 
møteleder

1.4

Godkjenning av innkalling 1.5

Godkjenning av saksliste1.6

Saker til behandling2.

Valg av ny revisor for Rosenvinge Tårn 4 og 5 Boligsameie2.1
Rosenvinge Tårn 4 og 5 Boligsameie 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 ikke lenger være revisor for Rosenvinge Tårn 4 og 5
Boligsameie. Dette medfører at sameiet må velge ny revisor. Et valg av revisor må
skje på et årsmøte i sameiet.

Rosenvinge Tårn 4 og 5 Boligsameie er forpliktet til å følge den revisoravtalen som
Vansjø Boligbyggelag har, jf. forretningsførerkontrakten mellom VBBL og Rosenvinge
Tårn 4 og 5 Boligsameie

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 sameiets del, bestå av det samme revisorsteamet som
arbeidet i PwC, og som har vært revisor for sameiet i en årrekke. Dette betyr at de
har lang erfaring, samt svært god kunnskap om sameiet.



Forslag til vedtak:

Styret foreslår at revisjonsselskapet PwC Assurance AS, org.nr. 834 836 912 velges
som ny revisor for Rosenvinge Tårn 4 og 5 Boligsameie. PwC Assurance AS skal endre
navn til Tell AS.

Revisjonsselskapet PwC Assurance AS, org.nr. 834 836
912, som skal endre navn til Tell AS, velges som ny
revisor for Rosenvinge Tårn 4 og 5 Boligsameie

Fullmakt
Fullmakt er vedlagt innkallingen.

Viktig! Det er bare frammøtte sameiere og de som har medbragt fullmakt som kan avgi
stemme.  

Moss, 28.10.2025

Med hilsen Rosenvinge Tårn 4 og 5 Boligsameie/

Vansjø Boligbyggelag



 

 

F U L L M A K T 
 

 

 

 

 

Undertegnede ______________________________________________________ 

                                 (seksjonseiers navn og adresse) 

 

som er seksjonseier i Rosenvinge Tårn 4 og 5 Boligsameie 

har med dette gitt __________________________________________________ 

                                 (fullmektigens navn og adresse) 

 

fullmakt til å møte for meg på sameiets ekstraordinære årsmøte  

 

 

     Moss, den ______________________________ 

 

                     _________________________________________ 

                                                        (seksjonseiers underskrift) 

 
Medtas av fullmektigen på årsmøtet og leveres ved 

fremmøteregistrering ved inngangen eller til møteleder. Fullmakten 

kan ikke påføres noen føringer i forhold til hva man vil stemme.  



  

Innkalling
til

Ordinært årsmøte
i

Rosenvinge Tårn 4 og 5 Boligsameie

Torsdag 26.02.2026
Klokken: 17:00

Sted: Varnaveien 34,1523 Moss

Scan QR-koden:

App Store Google Play

Få innkallingen i vår App.



Innkalling 2026             

Velkommen til ordinært årsmøte i Rosenvinge Tårn 4 og 5 
Boligsameie

Dato: Torsdag 26.02.2026
Klokken: 17:00
Sted: Varnaveien 34,1523 Moss

Saksliste
1 Konstituering

    1.1 Fremmøteregistrering  

    1.2 Valg av møteleder

    1.3 Valg av referent  

    1.4 Valg av sameier til å underskrive protokollen sammen med møteleder  

    1.5 Godkjenning av innkalling

    1.6 Godkjenning av saksliste

2 Styrets årsmelding 2025

3 Årsoppgjøret for 2025

4 Fastsettelse av godtgjørelse til styret for 2025

5 Innkommen sak fra styret - vedtektsendring - krever 2/3 flertall

6 Valg

    6.1 Valg av 1-2 styremedlemmer for 2 år

    6.2 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 sameier til å underskrive protokollen sammen med 
møteleder 

1.4

Godkjenning av innkalling1.5

Godkjenning av saksliste1.6

Styrets årsmelding 20252.

Årsoppgjøret for 20253.

Fastsettelse av godtgjørelse til styret for 20254.

Innkommen sak fra styret - vedtektsendring - krever 
2/3 flertall

5.

Forslag til vedtak:

I sameiets vedtekter står i dag følgende;

11-1 Styret – sammensetning

Sameiet skal ha et styre som består av  tre til fem medlemmer.1.

Styret ønsker å fremme et forslag til at styret også skal ha ett varamedlem.

Forslag til vedtak:

§ 11-1 (1) endres til: Sameiet skal ha et styre som består av tre til
fem medlemmer med ett varamedlem.
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Valg6.
Gjenstående i styret, valgt på årsmøte i 2025 er: Styreleder - Jon Vidar Steinsvik,
Styremedlem Bianca Copae   og Sissel Erichsen, valgt for 2 år.

Se valgkomiteens innstilling som er vedlagt i innkalling.

Valg av 1-2 styremedlemmer for 2 år6.1

Valg av 3 medlemmer til valgkomité for 1 år6.2

Fullmakt
Vedlagt innkallingen.

Viktig! Det er bare frammøtte sameiere og de som har medbragt fullmakt som kan avgi
stemme.  

Moss, 12.02.2026  

Rosenvinge Tårn 4 og 5 Boligsameie
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Årsmelding Rosenvinge Tårn 4 og 5 Boligsameie for 2025 

Pr. 1. januar 2026, består styret av

Styreleder, Jon Vidar Steinsvik, Valgt fra 27.02.2025, Valgt for 2 år•
Styremedlem, Sissel Erichsen, Valgt fra 27.02.2025, Valgt for 2 år•
Styremedlem, Marius Kristiansen, Valgt fra 20.03.2024, Valgt for 2 år•
Styremedlem, Tor Ivar Nickelsen, Valgt fra 20.03.2024, Valgt for 2 år•
Styremedlem, Bianca Copae, Valgt fra 27.02.2025, Valgt for 2 år•

Styret består av 2 kvinner og 3 menn.

Styret har følgende varamedlemmer

Ingen•

Endringer i styret i siden årsmøtet 2025

Forrige årsmøte ble avholdt torsdag 27.02.2025.

Siden årsmøtet har det ikke vært endringer av styrets sammensetning:  

Valgperioden har gått ut for følgende: 

Styremedlem, Marius Kristiansen•
Styremedlem, Tor Ivar Nickelsen•

Andre komiteer:

Valgkomiteen består av Trond Rasmussen, Terje Størkersen og Liv Kirsti Moberg.

I 2025 var det også noen som ønsket innglassing, og prosessen har foregått gjennom hele
året.

Dette ligger egentlig utenfor styrets ansvar og arbeid, men vi har bistått underveis. Marius
Kristiansen har vært den i styret som har jobbet med det.

Vi har grupper som frivillige som steller med planter og bed, og styret blir kontaktet når de
ser det er behov for diverse anskaffelser.

Samtidig vil styret takke alle som har bidratt med store og små oppgaver. Er med å holde
det i orden rundt oss.

Styremøter 

Antall styremøter som er avholdt i 2025: 8

Antall behandlede saker i perioden: 83

Det har vært en økning i styremøter, sett i forhold til 2024.
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Andre møter som er avholdt

Styreleder har deltatt på VBBL sitt seminar i Strømstad, sammen med de øvrige styreledere
i sameiene i Parken.

Styreleder i tårn 4 og 5 sitter i styret til Realsameiet Rosenvinge Park og deltar på de
møtene som avholdes der.

Se tekst under, overført fra Realsameiet Rosenvinge Park.

Det har blitt avholdt 11 styremøter og behandlet 61 saker. I tillegg har det vært 10
arbeidsmøter.

Det har vært en rekke befaringer, eksterne møter og kurs.

Det har vært mange møter, tlf, mailer og brev i forbindelse med nabovarslene ang  

El-retur anlegget til El-kjøp. Det jobbes videre med dette.

HMS systemet Bevar HMS er opprettet (vbbl sitt hms system).

Ekstern HMS kontroll av Lekeapparater.

Sommerdrift er utført av SL Steinlegging A/S og Vinterskjøtsel er utført av Moss

Snøryddingskompani A/S.

Det er opprettet nytt bookingsystem for utleie av Peisestue og Portnerbolig gjennom «Min
Side» i portalen til VBBL.

Økonomien i parken er i bedring. Det vil ta tid å opparbeide en god egenkapital, da det er  

et stort etterslep på vedlikehold.

Inngangspartiet på Peisestuen er oppgradert, ny panel, isolasjon, ny dør med kodelås og
nye lys. I tillegg er det lagt nye mønepanner på taket.

Det installert wifi styring på varmen i portnerboligen.

Satt opp granittsteiner og blomsterkasser på fortau for å ivareta sikkerheten til myke
trafikanter.

Byttet ut og supplert inventar i portnerbolig og peisestue.

Saker vi ønsker å jobbe videre med:

Følge opp El-retur saken
Jobbe videre med det nye bookingsystemet og opprettelse av «min side» for alle beboere.
Ha info møter og bistand ved opprettelse av «min side».
Oppfordre alle som leier ut til å opprette leieforholdet på «min side», både i eget sameie og
i parken.
Beise inngangspartiet
Vedlikehold på peisestuen bytte ut råttent tømmer i endevegg, og panele på nytt.
Tegg kontroll av elektrisk anlegg i parken
Skifte ut varmestyring i peisestuen
Skilte Rosenvinges vei med fartgrense og opprette fartsreduserende tiltak.
Opprette en vedlikeholdsplan for å få oversikt over fremtidige utgifter. For eksempel
klipping av Linde allé (hvert 3-5 år), tømming av kummer, infrastruktur, større
vedlikeholdsposter.
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Generelle opplysninger om sameiet:

Sameiet består av 70 eierseksjoner.

Sameiet er registrert i Brønnøysund registrert med organisasjonsnummer 925872156, og
ligger i Moss kommune.

Rosenvinge Tårn 4 og 5 Boligsameie har til formål å gi sameiere bruks- og råderett til egen
eierseksjon i eiendommen til sameiet. I tillegg organiserer og forvalter sameiet andre tiltak
som har sammenheng med råderetten til de ulike sameiere.

Rosenvinge Tårn 4 og 5 Boligsameie er forsikret gjennom Gjensidige Forsikring ASA.

Sameiet følger arbeidsmiljølovens bestemmelser og tilstreber et godt arbeidsmiljø.

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

Rosenvinge Tårn 4 og 5 Boligsameie forurenser ikke det ytre miljø i vesentlig grad utover
det som må anses normalt for et boligselskap.

Omsatte leiligheter i Rosenvinge Tårn 4 og 5 Boligsameie i 2025:  

Det har vært omsatt 4 stk. leiligheter i 2025.

Ansatte i selskapet:

Antall faste ansatte i Rosenvinge Tårn 4 og 5 Boligsameie i 2025:Ingen

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

Antall andre personer i Rosenvinge Tårn 4 og 5 Boligsameie som har mottatt styrehonorar i
2025: Fem styremedlemmer.

Lekeplasser:

Ansvaret er overtatt av Realsameiet Rosenvinge Park.

Forretningsfører:

Vansjø Boligbyggelag er forretningsfører

Revisor:

PricewaterhouseCoopers AS (PwC) har vært revisor for boligselskapet.  

PwC besluttet å selge deler av sin revisjons- og rådgivningsvirksomhet i 2025, og
boligselskapet måtte derfor velge ny revisor.  

PwC Assurance AS, som skal endre navn til Tell Norge AS, ble valgt som ny revisor på
ekstraordinært årsmøte.  

Saker som styret har jobbet med og vedlikehold som har vært 
gjennomført i 2025:
Siden årsmøtet torsdag 27.02.2025 har styret jobbet med følgende saker:  

Antall styremøter har økt noe til 8 i løpet av året, samt at styret holder kontakt•
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utenom styremøter
Det har vært arbeidet og arbeider fortsatt med ny leverandør når det gjelder tv og
internett.  

•

Det har blitt montert gitter rundt sprinkelhoder i sykkelbod.•
Juni 2025 ble det besluttet å overføre kr 1 mill. fra vanlig brukskonto til
høyrentekonto.

•

Bortfall av vanntrykk p.g.a. feil i overvannspumper i garasjen, det slo ut
trykkforsterkerne. Det tok noe tid før denne feilen ble utbedret. Det er nå inngått
serviceavtale på disse pumpene.

•

Snøsmelting i nedkjørsel til garasjene har vært et tidvis problem. Jobbes med
kontinuerlig.

•

Brannøvelse gjennomført juni 2025 med servering av pølser, brus og kaffe.•
Vedlikehold garasjeport har blitt fulgt opp, og dette fortsetter også til neste år.
Inngått avtale med tårn 6, 7 og 8 og deler på utgiftene på begge portene.  

•

Det har blitt jobbet med henvendelse fra Hjemmesykepleien om enklere løsning om
tilgang til blokkene. Dette har vi overlatt til Moss Kommune for å presentere en evt.
ny løsning.

•

Vi har gjort en henvendelse til styret i Parken om ytterligere vedlikehold av
grusgangene og beskjære trærne som er vendt mot Skanem.  

•

Det er inngått Norges pris når det gjelder strøm og fjernvarme. For 2025 har det blitt
en betydelig innsparing. Prisen på elbil-lading er foreløpig satt til kr. 1.20 uavhengig
av når man lader.

•

Økonomi er alltid et tema på styremøter, og året 2025 ble et godt år for vårt sameie.
Dette medførte at styret besluttet å sette ned felleskostnadene på hver leilighet.
Driftsresultatet for sameiet ble kr. 851 281,- for året 2025. Overskuddet er på kr.
956 898,-

•

På grunn av vannlekkasje ble det foretatt reparasjon på alle fire hushjørner på begge
blokkene. Var reklamasjon.

•

Det har vært utbedret en feil på heisen i tårn 4. Dette gikk under garantitiden, så det
ble ingen kostnad for sameiet.  

•

Det har blitt avdekket tette avløpsrør i en leilighet. Styret innhentet AVAVI AS for å
foreta en rørinspeksjon og de foretok en gjennomgang med kamera og oppdaget en
feil i fallet på rørsystemet. Vi har forsøkt å få dekket kostnadene hos utbygger
(Betongbygg AS), men dette ble avslag. Søkte hjelp hos Huseierne, de anbefalte oss
ikke å gå videre. Mener vi ikke har en god sak til det. Vi fulgte de råd som kom.

•

Årlig vask av garasjeanlegg er gjennomført, og i 2025 vasket vi alt av fellesarealer/
dører/garasjeport mm.

•

Det er innkjøpt vegghengt vannslanger til bruk på takterassene.•
Det er avsatt 4 stk parkering og ladepunkter i garasjen for el-scootere, et sted styret
har avsatt til de som bruker el-scootere.

•

Vedlikehold og nyanskaffelser som er ønskelig i 2026:

Vedlikehold som skal/bør gjennomføres i Rosenvinge Tårn 4 og 5 Boligsameie i 2026:

Skifting av lamper i garasjen fra 1.mars 2026, som nå blir vårt ansvar og kostnad.•
Årlig renhold i garasjen.•
Innkjøp av planter og jord til takterrassene.•
Skifte filter i aggregatene 2 ganger per år, mars og september.•
Kontroll og rens av sil og rørskap i alle leilighetene, som et årlig gjøremål.•

Nyanskaffelser som skal/bør anskaffes i Rosenvinge Tårn 4 og 5 Boligsameie.  

Tak over pergola på takterrassene i 2026 og inngangspartiet i 2027.•

HMS arbeid i året som har gått

HMS arbeid som er utført i 2025:  

Side 7 av 17



Vi har et program via VBBL som ivaretar HMS som vi benytter oss av gjennom året.
Godt hjelpemiddel slik at vi ikke glemmer våre gjøremål.

•

Økonomi:

Årsregnskapet for 2025 er satt opp under forutsetning om fortsatt drift, og det er ingen
forhold som skulle tilsi noe annet i fremtiden.

Årsresultatet for 2025 foreslås overført til annen egenkapital.

Ved eventuelt negativt årsresultat dekkes dette opp via disponible midler.  

Økonomi, kommentar fra styret:

Styrets kommentarer til regnskapet for 2025:  

Vi har et godt resultat i 2025, driftsresultat på kr 851 281 mens overskuddet etter
kapitalinntekt er kr 956 898. Det gir oss en Egenkapital på kr. 2 791 675, noe styret
er godt fornøyd med.

•

I mai 2025 overført kr 1 000 000,- til høyrentekonto med 6 mnd. binding. Fornyet i
desember med samme bindingstid.

•

Styrets kommentarer til budsjettet for 2026:

Som følge av det gode året vi har bak oss, valgte styret å ta et år med noe lavere
felleskostnader.

•

Styret i Rosenvinge Tårn 4 og 5 Boligsameie

Årsmeldingen er godkjent av styret.
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Budsjett
2026

Budsjett
2025

Regnskap
2024

Regnskap
2025

RESULTATREGNSKAP 2025 Rosenvinge Tårn 4 og 5 Boligsameie

Note

INNTEKTER

Felleskostnader 3 775 3183 917 7723 499 8903 917 460
Andre driftsinntekter 140 40080 400219 033137 1751
SUM INNTEKTER 3 915 7183 998 1723 718 9234 054 635

KOSTNADER

Styrehonorar 135 000135 000120 000120 000
Arbeidsgiveravgift 19 03519 03516 92016 920
Strøm 184 000150 000171 229112 081
Renhold 125 000125 000103 914125 496
Vedlikehold bygg 400 000400 000216 698155 860
Vedlikehold VVS 115 000115 000121 094201 536
Vedlikehold elektro 150 000150 000153 91489 476
Vedlikehold utvendig anlegg 0018 8139 319
Vedlikehold garasje 080 00000
Revisjonshonorar 20 00020 00018 00019 0000
Forretningsførerhonorar 160 417157 568151 596157 656
Telefon 2 0002 0001 6761 944
Årsavgift TV/Internett 250 000250 000227 497212 785
Forsikringer 239 000224 500189 381215 666
Kommunale avgifter 807 000750 000676 667768 613
Andre driftskostnader 50 00050 00044 04444 327
Leasing/leie av infrastruktur elbil-lading/strøm 2351 35500
Kostnader oppvarming/serviceavtale 850 000850 000617 142623 059
Andel felleskostnader 369 936329 616301 001329 616
SUM KOSTNADER 3 876 6233 809 0743 149 5843 203 354

DRIFTSRESULTAT 39 095189 098569 339851 281

FINANSINNTEKT. OG -KOSTN.

Renteinntekter 48 00025 00053 01584 602
Utbytte Gjensidige 20 000016 99221 014
RESULTAT AV FINANSINNTEKT. OG -KOSTN. 68 00025 00070 007105 616

ÅRSRESULTAT 107 095214 098639 347956 898

OVERFØRINGER OG DISPONERINGER

Overført annen egenkapital 00639 3470
SUM OVERFØRINGER 107 095214 098639 347956 898

168 Rosenvinge Tårn 4 og 5 Boligsameie
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20242025

BALANSE 2025 Rosenvinge Tårn 4 og 5 Boligsameie

EIENDELER

ANLEGGSMIDLER
VARIGE DRIFTSMIDLER

FINANSIELLE ANLEGGSMIDLER

OMLØPSMIDLER
FORDRINGER
Restanse felleskostnader 1 77930 136
Andre fordringer 71 42559 829
Andre restanser 350
Andre fordringer 265 742312 761

BANKINNSKUDD OG KONTANTER
Bank 2 281 5712 014 683
Høyrentekonto 01 003 779
SUM OMLØPSMIDLER 2 620 5523 421 188

SUM EIENDELER 2 620 5523 421 188

168 Rosenvinge Tårn 4 og 5 Boligsameie
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20242025

BALANSE 2025 Rosenvinge Tårn 4 og 5 Boligsameie

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL
Annen egenkapital 1 834 7781 834 778
Årets resultat 0956 898
SUM EGENKAPITAL 1 834 7782 791 675

GJELD

LANGSIKTIG GJELD

KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 25 8428 363
Leverandørgjeld 535 875417 462
Annen kortsiktig gjeld 224 058203 687
SUM KORTSIKTIG GJELD 785 775629 513

SUM GJELD 785 775629 513

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 2 620 5523 421 188

Moss 31.12.25
Vansjø Boligbyggelag

Sted:____________________, dato:___________

Jon Vidar Steinsvik
Styreleder

Sissel Erichsen
Styremedlem

Bianca Copae
Styremedlem

Marius Kristiansen
Styremedlem

Tor Ivar Nickelsen
Styremedlem

168 Rosenvinge Tårn 4 og 5 Boligsameie
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NOTER ÅRSOPPGJØR 2025 Rosenvinge Tårn 4 og 5 Boligsameie

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

Disponible midler
Regnskap

2024
Regnskap

2025

A. Disponible midler IB 1 195 4311 834 778

B. Endring disponible midler
Årets resultat 639 347956 898

B. Årets endring disponible midler 639 347956 898
C. Disponible midler UB 1 834 7782 791 675

Note 0 - Revisjonshonorar

Revisjonshonorar er i sin helhet tilknyttet revisjon.

Note 1 - Andre driftsinntekter
20242025

  3285 EL-BIL LADING 61 6820
  3299 ANDRE DRIFTSINNTEKTER 43 95160 375
  3601 LEIEINNTEKTER GARASJER 113 40076 800

Sum -219 033-137 175

Noter
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Resultat og balanse med noter for Rosenvinge Tårn 4 og 5 Boligsameie.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Rosenvinge Tårn 4 og 5 Boligsameie

Styreleder Jon Vidar Steinsvik (sign.) 11.02.2026
Styremedlem Tor Ivar Nickelsen (sign.) 10.02.2026
Styremedlem Marius Kristiansen (sign.) 10.02.2026
Styremedlem Bianca Copae (sign.) 11.02.2026
Styremedlem Sissel Erichsen (sign.) 11.02.2026
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Tell Norge AS, Kalnesveien 5, 1712 Grålum
T: +47 96 00 55 44, org. no.: 834 836 912 MVA, www.tellnorge.no

Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsførerselskap

Til årsmøtet i Rosenvinge Tårn 4 og 5 Boligsameie

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon 

Vi har revidert årsregnskapet for Rosenvinge Tårn 4 og 5 Boligsameie som består av balanse per 31. desember 
2025, 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 
sameiets finansielle stilling per 31. desember 2025, 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 den internasjonale revisjonsstandarden for revisjon av regnskap 
til mindre komplekse enheter (ISA for MKE). Våre oppgaver og plikter i henhold til ISA for MKE er beskrevet 
nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet. Vi er uavhengige av sameiet 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 sameiets 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 
revisjon utført i samsvar med ISA for MKE, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan 

Side 14 av 17



2 / 2

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, 16. februar 2026
Tell Norge AS
 
Jon F. Hansen
Statsautorisert revisor

(elektronisk signert)
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Jon Audun Feldt Hansen

NO BankID - 618840ba-4bd3-4332-95f7-8e7d1d7756b9



Valgkomitéen har hatt diverse møter og dialog med beboere for å kunne få frem forslag til 
styrende organer i vårt sameie.  Det er gledelig å notere at det har kommet henvendelser og 
forslag på kandidater direkte til valgkomitéens medlemmer. 

Vedtektene i vårt sameie tilsier at vi skal ha 3-5 representanter i styret, inkl. styreleder. Det har 
vært viktig for valgkomiteen bl.a. å sørge for at det er bredde i styrets kompetansefelt, at det er 
tatt hensyn til fordeling mellom kjønnene, og også at det må være kontinuitet i organene. Med 
henblikk på antall leiligheter i vårt sameie, og med litt titting på sammenlignbare sameier (også 
her i parken), har valgkomitéen kommet til at vi vil innstille på at styret i sameiet bør ha 4 
representanter, inkl. styreleder. 

Det er kommet forslag fra beboere på at medlem av valgkomitéen, Trond Rasmussen, velges til 
nytt styremedlem.  Valgkomitéen har behandlet dette, selvsagt uten at Rasmussen har vært med 
i den behandlingen.  Valgkomitéen synes det er et godt forslag og at Trond Rasmussen vil være et 
verdifullt tilskudd til styret. 

Dersom Trond Rasmussen blir valgt inn i styret må han fratre valgkomitéen.  Valgkomitéen 
foreslår å innstille Siri Øhlschlagel som nytt medlem av valgkomitéen. 

Valgkomitéen har da kommet frem til følgende forslag, og alle de foreslåtte har sagt seg villige til 
å påta seg tillitsvervene: 

 

Valg av ett styremedlem for to år 

Trond Rasmussen velges som styremedlem for to år 

 

Valg av valgkomite for ett år 

Liv Moberg, Terje Størkersen og Siri Øhlschlagel velges for ett år. 

 

 

Moss, 19. januar 2026 

 

 

Valgkomitéen 

 

Terje Størkersen (leder)  Liv Moberg  Trond Rasmussen 

Sign     Sign   Sign 
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F U L L M A K T

Undertegnede ______________________________________________________
                                 (sameiers navn og adresse)

som er sameier i Rosenvinge Tårn 4 og 5 Boligsameie,

har med dette gitt __________________________________________________
                                 (fullmektigens navn og adresse)

fullmakt til å møte for meg på Ordinært årsmøte Torsdag 26.02.2026.

Moss, den ______________________________

                  _________________________________________
                                                        (sameiers underskrift)


Medtas av fullmektigen på årsmøtet og leveres ved 
fremmøteregistrering ved inngangen eller til møteleder.
Fullmakten kan ikke påføres noen føringer i forhold til hva man vil 
stemme.



Protokoll

Fra ekstraordinært årsmøte i Rosenvinge Tårn 4 og 5 Boligsameie onsdag L2.LL.2025 kl
17:30 - Peisstuen Rosenvinge.

I Konstituer¡ng

1.1 Fremmøteregistrering

Vedtak:
Stemmeberettigede sameiere tilstede: I I

Fremlagte og godkjente fullmakter: $
Totalt antall stemmeberettigede, I þ
Fra Vansjø BBL møtte Beate Kildahl

1.2 Valg av mØteleder

Vedtak:
Valgt ble: Kenneth Falck

1.3 Valg av referent

Vedtak:
Valgt ble: Beate Kildahl

L.4 Valg av sameier til å underskrive protokollen sammen med
mØteleder

Vedtak:
Valgt ble

1.5 Godkjenning av innkalling

*ìoL,rn l#aruflanl-

Vedtak:
Enstemmig godkjent

Vedtak:
Enstemmig godkjent

1.6 Godkjenning av saksliste

r,/

\/

Protokoll fra ekstraordinært årsmøte 2025 - Rosenvinge Tårn 4 og 5
Boligsameie.

Side L/2



2. Saker til behandling

2.1 valg av ny revisor for Rosenvinge Tårn 4 og s Boligsameie
Rosenvinge Tårn 4 og 5 Boligsameie 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 ikke lenger være revisor for Rosenvinge Tårn 4 og 5 Boligsameie.
Dette medfører at sameiet må velge ny revisor. Et valg av ievisor må Jt¡e på 

'et 
årsmøte i

sameiet.

Rosenvinge Târn 4 og 5 Boligsameie erforpliktet til å følge den revisoravtalen som Vansjø
Boligbyggelag har, jf. forretningsførerkontrakten mellom VBBL og Rosenvinge Tårn 4 og 5
Boligsameie

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 sameiets del, bestå av det samme revisorsteamet som arbeidet i
PwC, og som har vært revisor for sameiet i en årrekke. Dette betyr at de har lang
erfaring, samt svært god kunnskap om sameiet.

Styret foreslår at revisjonsselskapet PwC Assurance AS, org,nr. 834 836 912 velges som
ny revisor for Rosenvinge Tårn 4 og 5 Boligsameie. PwC Aslurance AS skal endrð navn til
Tell AS.

Vedtak:
Revisjonsselskapet Pwc Assurance AS, org.nr. 934 936 912, som skal endre navn
til Tell AS, velges som ny revisor for Rosenvinge Tårn e og È Boligsameie

llMr.T^tL Af¡ú4á.
Møteleder Protokol

Protokoll fra ekstraordinært årsmøte 2O2S - Rosenvinge Tårn 4 og 5
Boligsameie. Side 2/2























































































































































©Norkart 2024

11.06.2024
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Moss kommune

2/2943/0/67

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Rosenvinges vei 30

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



©Norkart 2024

11.06.2024
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Moss kommune

2/2943/0/67

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Rosenvinges vei 30

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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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F
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B

Adresse Rosenvinges vei 30

Postnummer 1523

Sted MOSS

Kommunenavn Moss

Gårdsnummer 2

Bruksnummer 2943

Seksjonsnummer 67

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 300673742

Bruksenhetsnummer H0703

Merkenummer 59475501-ab39-4d80-a944-a4b7b68c68d6

Dato 25.06.2024

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

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

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

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

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

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.



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

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

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

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Tiltak utendørs
- Slå el.apparater helt av

- Bruk varmtvann fornuftig
- Individuell varmemåling i flerbolighus

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

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.



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

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 2021
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 156
Ant. etg. med oppv. BRA: 1
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Fjernvarme
Ventilasjon Balansert ventilasjon



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

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

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 05 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 05 95.





Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Rosenvinges vei 30
Postnummer: 1523
Sted: MOSS
Kommune: Moss
Bolignummer: H0703
Dato: 25.06.2024 12:02:12
Energimerkenummer: 59475501-ab39-4d80-a944-a4b7b68c68d6

Kommunenummer: 3103
Gårdsnummer: 2
Bruksnummer: 2943
Seksjonsnummer: 67
Festenummer: 0
Bygningsnummer: 300673742

Brukertiltak

Tiltak 1: 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 2: 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 3: 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 4: 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 5: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis
oppvarmet.

Tiltak 6: 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 7: 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 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: 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 10: 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 på varmeanlegg

Tiltak 11: Individuell varmemåling i flerbolighus
Dersom det ikke er system for individuell måling og avregning av varme og varmtvann, bør dette vurderes innført. Med dette
betaler den enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og som også
motiverer til energisparing. Det må monteres nødvendig målerutstyr i varmesentralen, på varmekurser og i hver leilighet. Det
finnes forskjellige løsninger og utstyr, det kan være med manuell avlesning i leilighetene, eller elektroniske målere som overfører
forbruksverdier trådløst.Leverandør avleser årlig(eller oftere) alle måledata og utarbeider avregninger for alle leiligheter.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 12: Utføre service på ventilasjonsanlegg
Balanserte ventilasjonsanlegg bør kontrolleres jevnlig for å sikre at de fungerer som de skal. Filtere bør skiftes jevnlig.

Tiltak utendørs

Tiltak 13: 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 14: 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 15: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget
både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 16: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.



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:
Rosenvinges vei 30, 1523 Moss
Gnr. 2, Bnr. 2943, Snr. 67, Moss kommune.

Oppdragsnummer:
116260178

Meglerforetak: PrivatMegleren Moss

Saksbehandler: Pernille Sollie Hoff

Telefon / Mobil: 69 70 01 00 / 954 92 403

E-post: pernille.hoff@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.


