
Sildebaugen 4
PRISANTYDNING

8 900 000

HELÅRSHYTTE VED SJØEN MED NYDELIGE UTEOMRÅDER LARKOLLEN



Nyere hytteeiendom med høy standard og god 

komfort, høyt beliggende med flott utsikt til 

vannet, strender og et nydelig friområde

- Parkeringsplasser til inntil 5 biler
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Velkommen til

Sildebaugen 4

Helårshytte ved sjøen med nydelige  uteområder og vid utsikt - Larkollen, 1 time fra Oslo

Nyere hytteeiendom med høy standard og god komfort, høyt beliggende med flott utsikt til 

vannet, strender og et nydelig friområde. Smart og arealeffektiv hytta med et stilrent 

arkitektonisk uttrykk. Parkmessig opparbeidet uterom med diverse utesoner. 

Parkeringsplasser til inntil 5 biler ved hytteveggen. Eiendommen er tilknyttet kommunalt 

vann og avløp.

Hytta er en del av  Vannkanten Møvik eierseksjonsameie, et velorganisert sameie bestående 

av 32 hytteseksjoner der hver enkelt seksjonsameier kun er ansvarlig for innvendig 

vedlikehold (se salgsoppgavens avsnitt om sameie og vedlagte vedtekter). Opparbeidet 

fellesområde med badebrygge og ballplass like nedenfor hytta.

Kort vei til Støtvik hotell med diverse tilbud. Fantastisk skjærgård med mange kjente 

utfartssteder innen for en kort biltur/båttur.
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Sildebaugen 4

Prisantydning 8 900 000

Fellesgjeld 8 825

Totalpris 9 133 025

Omkostninger 236 750

Fellesutgifter 3 800 pr. mnd.

P. rom 66 m²

Bruksareal 70 m²

BRA-i 70 m²

Soverom 3

Etasje 1

Boligtype Hytte

Eieform Eierseksjon

Tomteareal 24 726 m²

Byggeår 2008

Kontakt våre 
meglere
STAVLUND AS

Henning Hesselberg

Eiendomsmegler MNEF

95850192

henning.hesselberg@stavlund.no

Kirkebrygga 4, 1607 Fredrikstad
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PLANTEGNING
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Innhold
Hytte over ett plan med åpen stue- kjøkkenløsning med direkte adkomst 

til solrike uteplasser, bad, tre soverom, garderobe/bod og hall.

70 m² 
--------------------------------

1. etasje
--------------------------------
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1. etg
-------------------
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Lys og luftig stue med 
åpen løsning mot kjøkken
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Lyst og romslig bad
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Fra gangen er det 
direkte adkomst til 

soverommene og bad
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Beliggenhet

Eiendommen ligger kun drøye 100 meter fra vannet i et nydelig skjærgårdslandskap 
bestående av nyere hytter med parkmessige, opparbeidede hageparseller og friområder 
med strender, gressbakker og ballbane. Fra hytta er det nydelig utsikt til Kurefjorden, 
Suskjær og Oven. Området er barnevennlig og gir mulighet for aktiviterer innenfor kort 
gangavstand - badebrygge, ballplass (volleyball og fotball) og område for lek og spill, i 
Kurefjorden er det også gode forhold for kiting, vindsurfing, kajakpadling og jollehåndtering. 

Eiendommen ligger rett i nærheten av Støtvik hotell med diverse servicetilbud, Skjeløy med 
Marina og restaurant, Golfbane og tennisbaner. På andre siden av fjorden kan man med 
planende båt enkelt ta seg til Tønsberg og Tjøme
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OM BOLIGEN
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Om boligen

Arealer

Totalt bruksareal: 70,0 m²

- BRA-i: 70,0 m² (åpen stue- kjøkkenløsning, bad, tre 

soverom, garderobe/bod og hall)

I tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal):  m²

BRA-i: Internt bruksareal. BRA-e: Eksternt bruksareal. 

Dersom dette arealet befinner seg i sameie, borettslag, 

aksjesalg e.l. vil normalt sett disse arealene ikke være 

eid av boligen, de er kun disponert på salgstidspunktet. 

Arealet kan f. eks. omrokeres av styret i ettertid. BRA-

b: Innglasset balkong. GUA: Gulvareal. ALH: Areal med 

lav himlingshøyde.

Se vedlagte tilstandsrapport for nærmere beskrivelse 

av arealene. Arealene er oppmålt av bygningssakkyndig 

og ikke kontrollert/oppmålt av eiendomsmegler. 

Arealene er oppgitt iht NS 3940 Areal- og 

volumberegninger av bygninger.

Beskrivelse

Nyere hytteeiendom med høy standard og god komfort, 

høyt beliggende med flott utsikt til vannet, strender og 

et nydelig friområde. Smart og arealeffektiv hytta med 

et stilrent arkitektonisk uttrykk. Parkmessig 

opparbeidet uterom med diverse utesoner. 

Parkeringsplasser til inntil 5 biler ved hytteveggen. 

Eiendommen er tilknyttet kommunalt vann og avløp.

Hytta er en del av  Vannkanten Møvik 

eierseksjonsameie, et velorganisert sameie bestående 

av 32 hytteseksjoner der hver enkelt seksjonsameier 

kun er ansvarlig for innvendig vedlikehold (se 

salgsoppgavens avsnitt om sameie og vedlagte 

vedtekter). Opparbeidet fellesområde med badebrygge 

og ballplass like nedenfor hytta.

Kort vei til Støtvik hotell med diverse tilbud. Fantastisk 

skjærgård med mange kjente utfartssteder innen for 

en kort biltur/båttur.

Beliggenhet

Eiendommen ligger kun drøye 100 meter fra vannet i et 

nydelig skjærgårdslandskap bestående av nyere hytter 

med parkmessige, opparbeidede hageparseller og 

friområder med strender, gressbakker og ballbane. Fra 

hytta er det nydelig utsikt til Kurefjorden, Suskjær og 

Oven. Området er barnevennlig og gir mulighet for 

aktiviterer innenfor kort gangavstand - badebrygge, 

ballplass (volleyball og fotball) og område for lek og 

spill, i Kurefjorden er det også gode forhold for kiting, 

vindsurfing, kajakpadling og jollehåndtering. 

Eiendommen ligger rett i nærheten av Støtvik hotell 

med diverse servicetilbud, Skjeløy med Marina og 

restaurant, Golfbane og tennisbaner. På andre siden av 

fjorden kan man med planende båt enkelt ta seg til 

Tønsberg og Tjøme.

Innhold

Hytte over ett plan med åpen stue- kjøkkenløsning med 

direkte adkomst til solrike uteplasser, bad, tre 

soverom, garderobe/bod og hall.

Båtplass / Parkeringsplass

Det er parkeringsplass til 5 biler på tomten.

Selger leier båtplass av 3 meter bredde for 2024 og 

har betalt leie for denne.

Det er ikke gjort avtale om forlengelse.

Standard

Eiendommen holder en gjengående høy standard og 

fremstår vedlikeholdt. Ny kjøkkeninnredning. Fornyet 

bad med nye dusjvegger og toalett fra 2022, samt 

servantinnredning fra 2024. Varmtvannsbereder fra 

2024 med aquastopp. Ny terrassedør, Laminat og fliser 

på gulver. Tapet og malt MDF panel på veggflater. Malte 

taker. 

Helt ny kjøkkeninnredning fraI KEA med åpen løsning 

mot stue. Innredningen har integrert stekeovn, 

platetopp, oppvaskmaskin, mikroovn og kjøleskap med 

frydesel. Flislagt gulv, tapet og malt panel på 

veggflater, malt tak. 

Lyst og romslig bad fornyet i 2022-2024. Rommet er 

innredet med servantinnredning, dusjhjørne og toalett. 

Opplegg for vaskemaskin. Flislagt gulv med varme, flis 

på veggflater og malt tak. 

Fra stuen er det dirkete adkomst til idyllisk tomt med 

gode sol- og utsiktsforhold. Tomten er pent 

opparbeidet med gressplen, utekjøkken og diverse 

steinlagte uteplasser. 

Adkomst

Fra Oslo: Kjør mot E6 mot Gøteborg og ta av mot Rygge, 

to avkjøringer etter Moss. Kjør til Rygge Kirke og ta 
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Kurefjordveien videre i retning Larkollen. Ta så 

Sildebaugen til venstre når du får kontakt med vannet.

Selgers egenerklæringsskjema

Selger har kommentert på følgende spørsmål i 

egenerklæringsskjema som er en del av salgsoppgaven:

-Selger har ikke kommentert noen av spørsmålene i 

egenerklæringsskjema. Vi anbefaler allikevel at 

egenerklæringsskjema leses.

Se hele egenerklæringen fra selger som vedlegg i 

salgsoppgave.

Tilstandsgrader (TG2/TG3) fra tilstandsrapport

Det foreligger tilstandsrapport fra Svein Nesøen datert 

12.06.2024. Tilstandsrapporten er utarbeidet iht. 

forskrift til avhendingsloven som trådte i kraft 

1.1.2022. Tilstandsrapporten angir avvik for ulike 

bygningsdeler i form av tilstandsgrader (TG) på en 

skala fra TG0 til TG3 der TG0 er beste tilstandsgrad. 

Tilstandsgrader angitt med TG2 kan kreve tiltak. 

Tilstandsgrader angitt med TG3 angir store, eller 

alvorlige avvik som krever tiltak utbedring straks, eller 

innen kort tid. For TG2 og TG3 skal det angis et 

kostnadsoverslag for det enkelte bygningselement. For 

bygningsdeler som ikke er undersøkt, eller som ikke har 

vært tilgjengelig for undersøkelse angis disse med 

tilstandsgrad TG IU.

I tilstandsrapporten for denne eiendommer er det 

angitt tilstandsgrader for ulike bygningsdeler. Av disse 

er 21 bygningselementer gitt TG0, eller 1. 7 

bygningselementer er gitt tilstandsgrad 2. Ingen 

elementer er gitt TG3. Nærmere beskrivelse av disse 

finnes i tilstandsrapporten.

Det forutsettes at interessenter til eiendommen har 

lest og satt seg inn i tilstandsrapportens innhold, 

herunder de respektive bygningselementers 

tilstandsgrader og begrunnelsen for disse. Det 

anbefales å rådføre seg med fagfolk slik at den enkelte 

interessent får rett forståelse av tilstandsgradenes 

omfang og konsekvens. Tilstandsrapporten utgjør en 

del av salgsoppgaven.

I tilstandsrapport er følgende elementer gitt 

tilstandsgrad 2:

Utvendig

-Mer en halvparten av forventet brukstid på 

taktekkingen er passert. Inngangsdør har noen 

småskader.

Radon

-Det er ikke foretatt radonmålinger og bygget er heller 

ikke utført med radonsperre.

Bad

-Mer en halvparten av forventet levetid på slukløsning 

og veggfliser (spesielt i dusjsone) er oppbrukt. Kant til 

dusj er høyere enn terskel. Noe ulyd i vifte.

Se vedlagt tilstandsrapport for ytterligere 

opplysninger.

Byggemåte

Hytte over ett plan med hems. Byggemåte er 

bindingsverk. Vegger er isolert med 15 + 5 cm 

mineralull i følge eier. Liggende trekledning, denne er 

stort sett i bra stand. Saltak er isolert med 30 cm 

mineralull og kryss utluftet i følge eier. Etasjeskille av 

betong. Vinduer med tolags energiglass, dette er stort 

sett i bra stand.

Opparbeidelse av uteområder er ikke byggesøkt.

Tomt

Denne tomten er eiet.

24726,50 kvm.

Romslig og pent opparbeidet tomt med gressplen, 

utekjøkken diverse steinlagte uteplasser med 

fantastiske sol- og utsiktsforhold.

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger ferdigattest datert 10.09.2010 for 

eiendommen. Dokumentet følger vedlagt.

Oppvarming / energiforbruk

Boligen er oppvarmet med elektrisitet og vedfyring. 

Varmekabler i gang, stue og bad.

Energikarakter: D - Rød

Energiforbruk foregående år var 10 700 kwh. Hytten 

har vært i bruk hele året.

Energiforbruket vil variere fra husstand til husstand.
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Andre utgifter

Selger har Tv / bredbånd fra Telenor for kr. 1498,- pr 

mnd. 

Økonomi

Beregnet totalpris

Prisantydning kr 8 900 000,-

I tillegg til prisantydning og ev. fellesgjeld, påløper 

følgende omkostninger:

Dokumentavgift kr 222 700,00,-

Tryg Boligkjøperpakke Hytte kr 12 550,00,-

Tingl.gebyr skjøte kr 500,00,-

Tingl.gebyr pantedokument kr 500,00,-

Pantattest kjøper kr 500,00,-

Totalpris inkl. omkostninger og fellesgjeld kr 9 145 575,

-

Det ovenstående forutsetter at eiendommen selges til 

prisantydning og at det kun tinglyses ett 

pantedokument. Det tas forbehold om endringer i 

offentlige gebyr.

Felleskostnader

Kr. 3 800,- pr. mnd.

Fellesutgifter fordeles på følgende poster:

Felles strøm/utelys, renhold/renovasjon, reparasjon og 

vedlikeholdskostnader, nedbetaling av felles lån, 

snøbrøyting, forretningsførsel, revisjon, møter/kurs,

bygningsforsikring, drift og vedlikehold badebrygge og 

andre driftskostnader.

Fellesutgifter fastsettes av styret, normalt for ett år i 

gangen. Ved behov kan styret øke fellesutgiftene. 

Opplysninger om fellesutgifter er gitt av 

forretningsfører ved utarbeidelse av denne 

salgsoppgaven, fellesutgiftene kan derfor være endret 

uten at eiendomsmegler har fått melding om dette.

Felleskostnader

Felleskostnader er estimert til kr. 3 800,- pr. mnd.

Fellesutgifter og hva disse dekker fremgår av budsjett 

for 1. driftsår utarbeidet i forbindelse med prosjektet. 

Dette følger vedlagt i opprinnelig prospekt.

Kommunale avgifter

2024

11 590

Inkludert eskatt, vann og avløp. 

Andel fellesgjeld

Kr. 8 825,- pr. 31.12.2023.

Det er ikke mulighet for individuell nedbetaling av andel 

fellesgjeld. 

Andel fellesformue

Kr. 6 972,- pr. 31.12.2023.

Lånevilkår fellesgjeld

Sameiet har ett annuitetslån fra DNB (låne nummer: 

1213.81.17454) med flytende rente på 6,5% med 4 

terminer per år. Resterende saldo pr. 01.06.2024 er på 

kr. 270 987,- med innfrielse i 2027. 

Det er ikke mulighet for individuell nedbetaling av andel 

fellesgjeld. 

Eiendomsskatt

Eiendomsskatt inngår i kommunale avgifter.

Formuesverdi

Primær formuesverdi kr. 754 011,00.

Gjeldende for ligningsåret 2022.

Offentlige forhold

Sameiet

Vannkanten Møvik Eierseksjonsameie - Org. nr. 992 853 

301

Forretningsfører: Solibo AS

Styreleder: Jan Erik Sverre

Sameiet består av 32 boligseksjoner. 

Forkjøpsrett og styregodkjennelse

Det er ikke vedtektsbestemt forkjøpsrett.

Det praktiseres ikke styregodkjennelse.

Forsikring

Eiendommen er forsikret i Gjensidige Forsikring ASA 

med polisenr. 83698057.
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Regnskap

Sameiet hadde i 2023 ett overskudd på kr. 48 227,-.

For nærmere detaljer vises det til spesifikasjoner i 

regnskap og noter.

Vedtekter og husordensregler

Vedtekter legges ved salgsoppgave.

Regulering

Eiendommen er regulert og omfattes av 

reguleringsplan "Møvik Feriested" og "Møvik vest" med 

angitte formål Fritidsbebyggelse, kjørevei og offentlig 

parkering/friområde/friområde i sjø. 

Vei, vann og avløp

Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, vann og avløp via 

private stikkledninger/anlegg.

Rettigheter og heftelser

Eiendommen overdras fri for pengeheftelser. 

Kommunen har lovbestemt legalpant i sameiets 

eiendom som sikkerhet for betaling av kommunale 

gebyr. Iht. eierseksjonsloven § 31 har sameiet legalpant 

for forfalte felleskostnader og andre krav. Pantet er 

begrenset til 2G per bruksenhet.

Det gjøres oppmerksom på at kjøpers bank vil få 

prioritet etter disse heftelsene.

For servitutter eldre enn fradelingsdato og eventuelle 

arealoppføringer som kan ha betydning for denne 

matrikkelenhet henvises det til avgivereiendommen. Ta 

kontakt med megler for mer informasjon.

Diverse

Løsøre og tilbehør

Følgende tilbehør medfølger handelen:

(spesifiser særlig om hvitevarer, lamper, fastmonterte 

hyller.)

Det gjøres spesielt oppmerksom på at boligens tilbehør 

og løsøre ikke medfølger handelen med mindre dette 

fremkommer av nærværende prospekt. Hvitevarer 

medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven. 

Fastmontert og innebygget kjøkken- og 

baderomsinnredning følger boligen. Med mindre annet 

er spesifisert i salgsoppgaven gjelder NEFs 

normgivende liste over løsøre og tilbehør.

Overtagelse

Det er mulighet for rask overtagelse. Overtagelse skjer 

etter nærmere avtale og avtales normalt senest i 

forbindelse med budaksept. Vennligst oppgi ønsket 

overtagelsesdato i bud.

Om salgsoppgaven

Salgsoppgaven er basert på selgers opplysninger gitt 

til bygningssakkyndig, eiendomsmegler og opplysninger 

innhentet fra kommunen, evt. forretningsfører og 

andre tilgjengelige kilder. Interessenter oppfordres til å 

undersøke eiendommen godt, gjerne sammen med 

sakkyndig, og til å lese gjennom fullstendig 

salgsoppgave med vedlegg før bud inngis. Det er ikke 

kontrollert om tomtegrensene stemmer med de 

grenser/gjerde som fysisk er satt. Det kan være avvik 

fra dagens rombruk/rombenevnelse i forhold til det 

opprinnelige byggemeldte/godkjente. Salgsoppgaven er 

lest og godkjent av selger.

Boligselgerforsikring

Selger har tegnet boligselgerforsikring.

Boligkjøperforsikring

Sammen med Tryg har vi skreddersydd 

boligkjøperpakke slik at du kan være trygg på at du har 

alle forsikringene du trenger. Enten du har kjøpt hus, 

leilighet eller hytte. Denne gunstige pakken fra Tryg 

inkluderer også juridisk hjelp hvis du oppdager feil og 

mangler ved boligen utover det som er opplyst om. 

Boligkjøperpakken inneholder innboforsikring, 

renteforsikring for situasjoner der kjøper ikke får solgt 

nåværende bolig, samt en flytteforsikring for alle de tre 

boligtypene. For hus og hytte omfatter den i tillegg 

bygningsforsikring hvor kostnader for å reparere eller 

gjenoppbygge huset ditt er inkludert. 

Les mer om forsikringen i produktark for 

Boligkjøperpakke som ligger vedlagt i salgsoppgaven. 

Boligkjøperpakken må tegnes senest i forbindelse med 

kontraktsmøte. Kjøper mottar ingen særskilt faktura 

for Boligkjøperpakken siden kostnaden det første året 

legges til oppgjøret for kjøpesummen for boligen. 

Forsikringen kan deretter forlenges årlig i opp til totalt 

fem år. Megler/meglerforetak mottar honorar for 

denne formidlingen.
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Kjøpsvilkår

Budgivning

Vi oppfordrer alle til å lese Forbrukerinformasjon om 

budgivning før bud inngis. Alle bud og budforhøyelser 

skal inngis skriftlig til megler. I tillegg er megler pålagt 

å innhente gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver 

før bud kan formidles til selger.

Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for 

budgivere som benytter Bank-ID og vi oppfordrer 

derfor alle til å gi bud elektronisk ved å benytte GI BUD 

knappen på eiendommens hjemmeside på 

www.partners.no. Eventuelle forhøyelser kan sendes 

ved å svare direkte på mottatt sms fra meglers 

system, til megler Henning Hesselberg per e-post 

henning.hesselberg@stavlund.no eller sms: +47 95 85 

01 92. Alle budforhøyelser skal bekreftes av megler.

For at budene skal kunne bli behandlet og 

videreformidlet skriftlig til alle involverte parter, må 

alle bud ha en tilstrekkelig lang akseptfrist, jf. 

eiendomsmeglingsforskriften § 6-3. Selger må også 

skriftlig akseptere budet før aksept kan formidles til 

budgiver. Akseptfrist på alle bud skal være minimum 30 

minutter, og budforhøyelser må skje i god tid før 

fristens utløp. Bud som ikke er skriftlig, eller som har 

kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste 

annonserte visning, vil ikke bli formidlet til selger. 

Selger står fritt til å akseptere eller forkaste et hvert 

bud og er således ikke forpliktet til å akseptere det 

høyeste budet på eiendommen. Etter at eiendommen er 

solgt vil kjøper og selger få tilsendt budjournal. Øvrige 

budgivere kan få utlevert kopi av budjournalen i 

anonymisert form.

Det gjøres oppmerksom på at budgiver også vil være 

den som vil stå som kjøper av eiendommen. Dersom 

man etter at bud er akseptert ønsker å endre hvem 

som skal stå som eier, forutsetter dette at selger 

godkjenner en slik endring. Alle involverte parter skal 

signere kjøpekontrakt og er solidarisk ansvarlig for 

kjøpet frem til oppgjør er gjennomført. For 

seksjon/andel/akjse-bolig vil forretningsfører normalt 

kreve ekstra eierskiftegebyr dersom de har mottatt 

eierskiftemelding og det i ettertid skal legges til/endre 

kjøper. Eierskiftemelding sendes normalt fra megler til 

forretningsfører samme dag som budaskept.

Lov om hvitvasking

Eiendomsmeglingsforetak plikter etter lov om 

hvitvasking å gjennomføre kontrollhandlinger knyttet til 

kjøper og selgers identitet og forhold knyttet til 

gjennomføringen av handelen. Dette omfatter også 

opplysninger om kundeforholdets formål og tilsikrede 

art. For kjøper må kontroll av legitimasjon skje senest 

ved inngåelse av kontrakt. Signering med bankID er 

regnet som gyldig legitimasjonskontroll. Ved oppdrag 

hvor juridiske personer (selskap) er part må 

eiendomsmegler også gjennomføre kontroll av hvilke 

fysiske personer som kontrollerer selskapet (reelle 

rettighetshavere). Dersom megler ikke klarer å 

gjennomføre pålagte kundetiltak må megler avvise 

kunden og oppdraget. Megler har også plikt å melde 

forhold som ikke er avklart og fremstår som 

mistenkelige til Økokrim. Megler kan også i enkelte 

tilfeller ha plikt til å stanse gjennomføringen av 

handelen.

Eiendomsmegler plikter å gjennomføre undersøkelser 

av kjøpers egenkapital og eventuelt andre forhold 

knyttet til kjøper. Den delen av kjøpesummen som er 

egenkapital skal innbetales fra kjøpers konto i norsk 

finansinstitusjon.

Salgsbetingelser

Eiendommen skal overleveres kjøper i tråd med det som 

er avtalt. Det er viktig at kjøper setter seg grundig inn i 

alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, 

tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper 

anses kjent med forhold som er tydelig beskrevet i 

salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i 

salgsdokumentene kan ikke påberopes som mangler. 

Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest 

dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å 

undersøke eiendommen nøye, gjerne sammen med 

fagkyndig før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe 

usett kan ikke gjøre gjeldende som mangel noe han 

burde blitt kjent med ved undersøkelsen. 

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at 

kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en 

bygningssakyndig før det legges inn bud. 

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen 

må kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, 

kan det være en mangel. Det samme gjelder hvis det er 

holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om 

eiendommen og dette har virket inn på avtalen. En bolig 
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som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt 

for slitasje og skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje 

må kjøper regne med, og det kan avdekkes enkelte 

forhold etter overtakelse som nødvendiggjør 

utbedringer. Normal slitasje og skader som 

nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva kjøper må 

forvente og vil ikke utgjøre en mangel. 

Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik mellom 

opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket er på 2% 

eller mer og minimum 1 kvm. 

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller 

erstatning må kjøper selv dekke tap/kostnader opptil et 

beløp på kr 10 000 (egenandel).

Dersom kjøper ikke er forbruker selges eiendommen 

«som den er», og selgers ansvar er da begrenset jf. 

avhl. § 3-9, 2. pktm. Informasjon om kjøpers 

undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å 

undersøke eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere 

som ikke anses som forbrukere. 

Eiendomsmegler sin standardkontrakt inneholder bl.a. 

bestemmelser om at hvis det foreligger vesentlig 

mislighold som bl.a. gir selger rett til å heve når det er 

gått 30 dager fra avtalt betalingstid, kjøper aksepterer 

dette som bindende for seg.

Det forutsettes at hjemmel til eiendommen overføres til 

kjøper. Dersom dette ikke er ønskelig må det tas 

forbehold i budet.

Lov om eierseksjoner (eierseksjonsloven)

Ingen kan direkte eller indirekte erverve mer en to 

boligseksjoner i et boligsameie jf. eierseksjonsloven § 

23. Dersom et erverv har funnet sted i strid med 

eierseksjonslovens regler kan Kartverket nekte 

overskjøting. Dersom overskjøting blir nektet er kjøper 

likevel forpliktet til å gjennomføre handelen med selger, 

og oppgjør til selger vil finne sted tross manglende 

overskjøting.

Sameiet kan pålegge salg / tvangssalg av seksjonen 

som er ervervet i strid med denne bestemmelsen.

Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova)

Frivillig salg av fast eiendom reguleres av Lov om 

avhending av fast eiendom av 3. juli 1992 nr. 93.

Vedlegg til salgsoppgave og kjøpekontrakt

Vedlagt i salgsoppgaven følger egenerklæring selger, 

tilstandsrapport, kommunale opplysninger (f. eks 

reguleringskart med bestemmelser), informsajon fra 

forretningsfører (gjelder kun sameie, borettslag og 

aksjelag), energiattest mm. Alle interessenter 

forutsettes å ha satt seg inn i salgsoppgave med 

vedlegg før bud inngis. Ta gjerne kontakt med megler 

dersom du ønsker utlevert dine egne kopier av 

dokumentene.

Det gjøres oppmerksom på at STAVLUND AS sine 

standard kjøpekontrakter blir benyttet i handelen, 

dersom det ikke avtales noe annet før handel har 

kommet i stand.

Behandling av personopplysninger

Det gjøres oppmerksom på at foretaket behandler 

personopplysninger og all behandling skjer iht. 

personvernregelverket. Meglerforetaket behandler kun 

personopplysninger som er nødvendig for å 

gjennomføre oppdraget. Det gjøres oppmerksom på at 

vi deler dine personopplysninger med offentlige 

myndigheter i den utstrekning det er nødvendig og med 

virksomheter som tilbyr tjenester for gjennomføring av 

oppdraget. For mer informasjon se 

personvernerklæring på www.partners.no.

Om oppdraget

Eier

Eier er Frode Nilsen.

Adresse, matrikkel og oppdragsnummer

Eiendommens adresse er Sildebaugen 4.

Matrikkel tilhørende eiendommen: gnr. 126, bnr. 1, snr. 

3 i Moss.

Sameiebrøk: .

Vårt oppdragsnummer er 192240111.

Megler og meglers vederlag

Følgende er avtalt om meglers vederlag, og skal betales 

av selger:

Provisjon 1,000 % av salgssummen inkl. mva (minimum 

27 500 inkl. mva)

Tilrettelegging : 9 750,00
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www.stavlund.no: 750,00

Markedspakke: 16 900,00

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget 

sies opp, har oppdragstaker krav på rimelig vederlag 

for medgått tid/utført arbeid og avtalte utgifter 

(utgifter til påløpte visninger, innhenting av 

opplysninger, markedspakke og tilrettelegging), samt 

eventuelle utlegg. Alle priser er inkl. mva. 

Meglers vederlag er avtalt til ,

Ansvarlig megler er Henning Hesselberg / +47 95 85 01 

92/ henning.hesselberg@stavlund.no.

Prod. dato: 28.06.2024
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Tilstandsrapport

MOSS kommune

Sildebaugen 4, 1560 LARKOLLEN

gnr. 126, bnr. 1, snr. 3

Befaringsdato: 04.06.2024 Rapportdato: 12.06.2024 Oppdragsnr.: 20043-1853

Nedre Glomma Takst ASAutorisert foretak:

YI1529Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 70 m² BRA-i: 70 m²

Svein NeseønVår ref:

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.  
For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, må selger sørge for at areal i rapporten er oppdatert og følger ny bransjestandard for areal.  
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Fritidsbolig

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

Nedre Glomma Takst AS

Uavhengig Takstingeniør

nesoeen@online.no

Svein Nesøen

Rapportansvarlig

900 64 180

20043-1853Oppdragsnr.: Side: 2 av 17Befaringsdato:  04.06.2024
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

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

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

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeår
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppført 
(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.
Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den 
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens 
regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det 
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. 

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT I RAPPORTEN)

• 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.

Sildebaugen 4, 1560 LARKOLLEN
Gnr 126 - Bnr 1
3103 MOSS

Nedre Glomma Takst AS
Rostadnesveien 15

1667 ROLVSØY

20043-1853Oppdragsnr.: 04.06.2024Befaringsdato: Side: 3 av 17

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

Sildebaugen 4, 1560 LARKOLLEN
Gnr 126 - Bnr 1
3103 MOSS

Nedre Glomma Takst AS
Rostadnesveien 15

1667 ROLVSØY

20043-1853Oppdragsnr.: 04.06.2024Befaringsdato: Side: 4 av 17
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Eiendommen består av hytte på et plan med en liten hems. 
Hytten har en bra standard. Eier har bygd denne selv 
sammen med sin far som er fagmann. Fliselagt normalt 
utstyrt bad. Nytt kjøkken med integrert utstyr. Det er lagt ned 
masse arbeider på utearealer.
Hytten virker bra vedlikeholdt. Helt nytt kjøkken med 
integrert utstyr. Nye dusjveggen, toalett og innredning med 
vask 2022-24. Ny varmtvannstank. Ny terrassedør. Utvendig 
vedlikehold har sameie i fellesskap.

Fritidsbolig - Byggeår: 2008

UTVENDIG
Gå til side

Saltak. Taket er isolert med 30 cm mineralull og 
kryss utluftet i følge eier. Konstruksjon er 
innelukket så den er ikke sjekket.

Papp tekke, dette er originalt. Det er sameie som 
har ansvar for dette.

Renner og nedløp i stål. Helbeslag på pipe. Alt er 
originalt.

Byggemåte er bindingsverk. Vegger er isolert med 
15 + 5 cm mineralull i følge eier. Liggende 
trekledning, denne er stort sett i bra stand. Gavl 
mot vannet blir malt i år.

Vinduer med tolags energiglass, dette er stort 
sett i bra stand. 
Malt inngangsdør med tolags isolerglass, denne 
har noen småskader. Ny terrassedør med tolags 
energiglass. Jeg oppdaget ingen punkterte glass 
men dette kan ikke garanteres, noen ganger er 
dette bare synlig i spesielt lys eller temperaturer.

Store uteplasser i brostein, skifer, fliser, 
utegrill/kjøkken. Markise over noe. Dette er ikke 
målt opp.

INNVENDIG
Gå til side

Malt MDF panel på vegger. Fliser og laminat på 
gulver. Malte taker.
Delevegger og lett taker er isolert i følge eier.

Etasjeskille i betong hele 1.et. Jeg oppdaget ingen 
vesentlige skjevheter eller knirk under 
befaringen.

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

Elementpipe. Feieluke ute. Peisinnsats i stue. Jeg 
har ikke sjekket innvendig røykrør eller ildsted.

VÅTROM
Gå til side

Bad. Konstruksjonen på badet er originalt. Fliser 
på vegger og gulv, malt tak. Nye dusjvegger 2022, 
toalett fra 2022, innredning med vask fra 2024. 
Sluk i dusj, ikke mulig å sjekke membran slik det 
er. Eier har gjort membranarbeider selv. Bra fall 
på gulv men kanter inn til dusjen er høyere 
terskel dør så vann utenfor dusj vil renne ut ved 
dør og ikke til sluk. El.vifte i vegg, noe ulyd i 
denne, tilluft i dør. Varmekabler. Noen hull i 
vegger fra tidligere oppskrudde ting. Hulltaking er 
foretatt uten å påvise unormale forhold.

KJØKKEN
Gå til side

Tapet og malt panel på vegger, fliser på gulv, malt 
tak. Helt ny Ikea innredning. Integrert platetopp, 
stekeovn, oppvaskmaskin, kjøl/fryseskap og 
mikroovn. Ventilator med kullfilter. Fliser mellom 
over og underskaper. Åpent mot stue. Eier har 
papirer fra Ikea og rørlegger som ligger i egen 
perm med garantier.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå til side

Vannrør inne i plast (rør i rør). Fordelerskap med 
avrenning på badet. Stoppekran og vannmåler 
ved inntak i kjøkkenbenken og en stoppekran ute.

Avløpsrør inne i plast. Stakemuligheter fra sluk.

Varmtvannstank på ca. 110 liter fra i år på 
hemsen, lagt opp vannstopper her.

Hytten har naturlig ventilasjon. Eventuelt sett inn 
flere ventiler etter behov.

Varmekabler lagt i uteplass under tak i følge eier, 
disse er ikke tilkoblet.
Varmekabler i gang/hall, bad og stue/kjøkken i 
følge eier.

El.skapet står i bod/garderobe. 32 amp 
hovedsikring, 6 kurser. Automatsikringer med 
jordfeilbrytere. Kurser blir merket før salg. 
Samsvarserklæring fra 28/05-24. Eier har nylig 
hatt el.sjekk og har dokumentasjon på dette.

6 kg brannslukningsapparat. Røykvarsler er i 
orden. 

TOMTEFORHOLD
Gå til side

Sildebaugen 4, 1560 LARKOLLEN
Gnr 126 - Bnr 1
3103 MOSS

Nedre Glomma Takst AS

1667 ROLVSØY
Rostadnesveien 15

Beskrivelse av eiendommen

20043-1853Oppdragsnr.: 04.06.2024Befaringsdato: Side: 5 av 17

Arealer Gå til side

Hele hytten står på fjell/steinfylling til fjell i følge 
eier.

Drenering er steinfylling.

Jackon ringmurselementer.

Kommunal vann og kloakk. Originale rør fra 
hytten og ut. Stoppekran og vannmåler ved 
inntak kjøkkenbenk + stoppekran ute.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

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

Gå til side

Gå til side

Sildebaugen 4, 1560 LARKOLLEN
Gnr 126 - Bnr 1
3103 MOSS

Nedre Glomma Takst AS

1667 ROLVSØY
Rostadnesveien 15

Beskrivelse av eiendommen

20043-1853Oppdragsnr.: 04.06.2024Befaringsdato: Side: 6 av 17
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Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Fritidsbolig

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Våtrom > Etasje > Bad  > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Ventilasjon Gå til side

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Overflater vegger og himling Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Sluk, membran og tettesjikt Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Papp tekke, dette er originalt. Det er sameie som har ansvar for dette.

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

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

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Nedløp og beslag

Renner og nedløp i stål. Helbeslag på pipe. Alt er originalt.

Veggkonstruksjon

Byggemåte er bindingsverk. Vegger er isolert med 15 + 5 cm mineralull i 
følge eier. Liggende trekledning, denne er stort sett i bra stand. Gavl mot 
vannet blir malt i år.

FRITIDSBOLIG

Byggeår
2008

Standard
Eiendommen består av hytte på et plan med en liten hems. Hytten 
har en bra standard. Eier har bygd denne selv sammen med sin far 
som er fagmann. Fliselagt normalt utstyrt bad. Nytt kjøkken med 
integrert utstyr. Det er lagt ned masse arbeider på utearealer.

Vedlikehold
Hytten virker bra vedlikeholdt. Helt nytt kjøkken med integrert 
utstyr. Nye dusjveggen, toalett og innredning med vask 2022-24. 
Ny varmtvannstank. Ny terrassedør. Utvendig vedlikehold har 
sameie i fellesskap.

Takkonstruksjon/Loft

Saltak. Taket er isolert med 30 cm mineralull og kryss utluftet i følge eier. 
Konstruksjon er innelukket så den er ikke sjekket.

Vinduer

Vinduer med tolags energiglass, dette er stort sett i bra stand. Jeg 
oppdaget ingen punkterte glass men dette kan ikke garanteres, noen 
ganger er dette bare synlig i spesielt lys eller temperaturer.

Dører

Malt inngangsdør med tolags isolerglass, denne har noen småskader. Ny 
terrassedør med tolags energiglass. Jeg oppdaget ingen punkterte glass 
men dette kan ikke garanteres, noen ganger er dette bare synlig i 
spesielt lys eller temperaturer.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Inngangsdør har noen småskader.

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak.

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Store uteplasser i brostein, skifer, fliser, utegrill/kjøkken. Markise over 
noe. Dette er ikke målt opp.

INNVENDIG

Overflater

Malt MDF panel på vegger. Fliser og laminat på gulver. Malte taker.
Delevegger og lett taker er isolert i følge eier.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille i betong hele 1.et. Jeg oppdaget ingen vesentlige skjevheter 
eller knirk under befaringen.

Radon

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

Konsekvens/tiltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Pipe og ildsted

Elementpipe. Feieluke ute. Peisinnsats i stue. Jeg har ikke sjekket 
innvendig røykrør eller ildsted.

VÅTROM

Generell

Konstruksjonen på badet er originalt. Fliser på vegger og gulv, malt tak. 
Nye dusjvegger 2022, toalett fra 2022, innredning med vask fra 2024. 
Sluk i dusj, ikke mulig å sjekke membran slik det er. Eier har gjort 
membranarbeider selv. Bra fall på gulv men kanter inn til dusjen er 
høyere terskel dør så vann utenfor dusj vil renne ut ved dør og ikke til 
sluk. El.vifte i vegg, noe ulyd i denne, tilluft i dør. Varmekabler. Noen hull 
i vegger fra tidligere oppskrudde ting. Hulltaking er foretatt uten å 
påvise unormale forhold.

ETASJE > BAD 

Overflater vegger og himling

Fliser på vegger, malt tak. Før det ble satt inn dusjvegger i 2022 hadde 
det ikke vært dusjet på vegger i følge eier.

ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Mer en halvparten av forventet levetid er oppbrukt på veggfliser.

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak.

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Overflater Gulv

Fliser på gulv. Bra fall på gulv men kant inn til dusjen er høyere terskel 
dør så vann utenfor dusj vil renne ut ved dør og ikke til sluk. 
Varmekabler.

ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Kant inn til dusjen er høyere terskel dør så vann utenfor dusj vil renne ut 
ved dør og ikke til sluk.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Anbefaler at det lages tilgang til sluk for vann utenfor dusjsone.

Kostnadsestimat:  Under 10 000

Sluk, membran og tettesjikt

Sluk i dusj, ikke mulig å sjekke membran slik det er. Eier har gjort 
membranarbeider selv. Foreligger ingen dokumentasjon.

ETASJE > BAD 

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

Foreligger ingen dokumentasjon.

Konsekvens/tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må 
slukløsningen skiftes ut og sannsynligvis må også membransjiktet 
skiftes/utbedres. Det er imidlertid vanskelig å si noe om tidspunktet for 
når dette er nødvendig.

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Sanitærutstyr og innredning

Nye dusjvegger 2022, toalett fra 2022, innredning med vask fra 2024.

ETASJE > BAD 

Ventilasjon

El.vifte i vegg, noe ulyd i denne, tilluft i dør.

ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Noe ulyd i vifte.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Må sannsynligvis byttes snart.

Kostnadsestimat:  Under 10 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold.

ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Overflater og innredning

ETASJE > STUE/KJØKKEN 
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Tapet og malt panel på vegger, fliser på gulv, malt tak. Helt ny Ikea 
innredning. Integrert platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin, 
kjøl/fryseskap og mikroovn. Ventilator med kullfilter. Fliser mellom over 
og underskaper. Åpent mot stue. Eier har papirer fra Ikea og rørlegger 
som ligger i egen perm med garantier.

Avtrekk

Ny ventilator med kullfilter.

ETASJE > STUE/KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrør inne i plast (rør i rør). Fordelerskap med avrenning på badet. 
Stoppekran og vannmåler ved inntak i kjøkkenbenken og en stoppekran 
ute.

Avløpsrør

Avløpsrør inne i plast. Stakemuligheter fra sluk.

Ventilasjon

Hytten har naturlig ventilasjon. Eventuelt sett inn flere ventiler etter 
behov.

Varmtvannstank

Varmtvannstank på ca. 110 liter fra i år på hemsen, lagt opp 
vannstopper her.

Andre installasjoner

Varmekabler lagt i uteplass under tak i følge eier, disse er ikke tilkoblet.
Varmekabler i gang/hall, bad og stue/kjøkken i følge eier.

Elektrisk anlegg

El.skapet står i bod/garderobe. 32 amp hovedsikring, 6 kurser. 
Automatsikringer med jordfeilbrytere. Kurser blir merket før salg. 
Samsvarserklæring fra 28/05-24. Eier har nylig hatt el.sjekk og har 
dokumentasjon på dette.

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.

Tilstandsgraden 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.

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)?
Ja

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

Spørsmål til eier

3. 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

Inntak og sikringsskap

Branntekniske forhold

6 kg brannslukningsapparat. Røykvarsler er i orden. 

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.

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?
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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

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Hele hytten står på fjell/steinfylling til fjell i følge eier.

Drenering

Drenering er steinfylling.

Grunnmur og fundamenter

Jackon ringmurselementer.

Utvendige vann- og avløpsledninger

Kommunal vann og kloakk. Originale rør fra hytten og ut. Stoppekran og 
vannmåler ved inntak kjøkkenbenk + stoppekran ute.
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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 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

Fritidsbolig
Ny arealstandard

Bruksareal BRA m²

Etasje Internt bruksareal 
(BRA-i)

Eksternt bruksareal 
(BRA-e)

Innglasset balkong    
   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 

(TBA)
Ikke måleverdig areal  

(ALH)
Gulvareal 

(GUA)

Etasje 70 70 70

SUM 70 70
SUM BRA 70

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

Etasje
Gang/hall, Stue/kjøkken , Bad , 
Soverom , Soverom 2, Soverom 3, 
Bod/garderobe

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

Kommentar:

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

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Det er for små vinduer på to soverom i følge dagens krav når det gjelder lysforhold, størrelse på vinduer.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Fritidsbolig 66 4

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 avvik 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
04.6.2024 Svein Nesøen Takstingeniør

Frode Nilsen Kunde

Matrikkeldata

Kommune
3103 MOSS

gnr.
126

bnr.
1

Areal
24726.5 m²

Kilde
AREAL HENTET FRA 
EIENDOMSBASE 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Sildebaugen 4  

Hjemmelshaver
Nilsen Frode

fnr.

Eierandel
1 / 32

snr.
3

Eiendommen ligger i etablert hytteområde. Vei helt frem til eiendommen. Flott utsikt til vannet. Fine bademuligheter. Fine turområder. Felles
sandvolleyball bane, lekeplass og badebrygge. Eier har leid bryggeplass ca. 5 min gange fra eiendommen. Flott skjærgard i umiddelbar nærhet.

Beliggenhet

Privat.

Adkomstvei

Kommunalt igjennom et privat anlegg.

Tilknytning vann

Kommunalt igjennom et privat anlegg.

Tilknytning avløp

Dette er ikke sjekket.

Regulering

Gruset gårdsplass. Parkeringsplass for opptil 5 biler. Det er lagt ned masse arbeider i utearealer. Brostein og skiferlagte plasser. Utekjøkken.
Masse utelys. Div. steinmurer og forskjellige arrangement med stein, skifer og betong. Noe plen. Flott utsikt.

Om tomten

Dette er ikke sjekket.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
1 650 000

År
2008

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Gjennomgått 0 Nei

Norges Eiendommer 04.06.2024 Gjennomgått 7 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 omfang,
struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmåling.
• 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 det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme.
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert på registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og basert på
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse,
og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.
  
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:
  
i) Bad, vaskerom (våtrom) 
  
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.
  
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.
  
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.
  
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler skjer etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven. 
  
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.
  
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer
enn fem år siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale å konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.
  
  

TILLEGGSUNDERSØKELSER
  
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.
  
  
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå fra 1 til 3, der undersøkelsesnivå 1 er det
laveste og baseres på visuell observasjon. Rapporten baseres på
undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom under
terreng). I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:
  
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).
  
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprøving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.
  
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.
  
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak
må være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.
  
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER
  
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status på et gitt tidspunkt.
  
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.
  
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i
hovedsak råte, sopp og skadedyr.
  
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.
  
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).
  
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.
  
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.
  
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9) 
  
  
  

AREALBEREGNING FOR BOENHETER
  
• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.
  
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted. 
  
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å
kunne regnes som BRA/måleverdig areal.
  
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på
0,6m og minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om arealet
måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.
  
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

  
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist
og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører
boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.
  
• 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
  
Norsk takst, 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/YI1529
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon
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Egenerklæringsskjema
Dette skjema vil være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma  STAVLUND AS Oppdragsnr.  192240111

Adresse  Sildebaugen 4

Postnr.  1560 Sted  LARKOLLEN

Er det dødsbo?   Nei  Ja Avdødes navn  

Salg ved fullmakt?   Nei  Ja Navn hjemmelshaver  

Når kjøpte du boligen?  2009 Hvor lenge har du bodd i
boligen?  15 Har du bodd i boligen

siste 12 mnd?   Nei  Ja 

I hvilket selskap har du (evt. sameiet/brl/aksjelaget)
tegnet bygningsforsikring?  gjensidige Polise/avtalenr  

Selger 1 Fornavn Frode Etternavn Nilsen

    

SPØRSMÅL FOR ALLE TYPER
EIENDOMMER

 

(spørsmål som besvares med «Ja», skal beskrives nærmere i feltet
«Kommentar»)
1. Kjenner du til om det er/har vært feil ved våtrommene, f. eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller

soppskader?
   Nei  Ja Kommentar  
2. Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom? Hvis nei, gå til punkt 3.
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

 

3. Kjenner du til om det er/har vært feil på vann/avløp, herunder rørbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller
lignende?

   Nei  Ja Kommentar  
4. Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

 

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

   Nei  Ja Kommentar  
6. Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe, f. eks dårlig trekk, sprekker,

pålegg etter tilsyn, fyringsforbud eller lignende?
   Nei  Ja Kommentar  
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7. Kjenner du til om det er/har vært skjevheter/setningsskader, f. eks. riss/sprekker i mur, skjeve gulv eller
lignende?

   Nei  Ja Kommentar  
8. Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader i boligen?
   Nei  Ja Kommentar  
9. Kjenner du til om det er/har vært insekter/skadedyr i boligen som f.eks. rotter, mus, maur eller lignende?
   Nei  Ja Kommentar  
10. Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
   Nei  Ja Kommentar  
11. Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
   Nei  Ja Kommentar  
12. Kjenner du til om det har vært utført arbeider på terrasse/garasje/tak/fasade?
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

 

13. Kjenner du til om det er/har vært utført arbeider på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)? Hvis nei, gå til punkt 14.

   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

 

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

   Nei  Ja Kommentar  
15. Har du ladeanlegg/ladeboks for el-bil i dag?
   Nei  Ja Kommentar  
16. Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeider som normalt bør utføres av faglærte personer utover det

som er nevnt tidligere (f.eks. på drenering, murerarbeid, tømrerarbeid etc.)?
   Nei  Ja Kommentar  
17. Kjenner du til om det er nedgravd oljetank på eiendommen? Hvis nei, gå til punkt 18.
   Nei  Ja 

18. Kjenner du til forslag til- eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel, eller offentlige
vedtak som kan medføre endringer i bruken av eiendommen eller eiendommens omgivelser?

   Nei  Ja Kommentar  
19. Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
   Nei  Ja Kommentar  
20. Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel eller lignende?
   Nei  Ja 

21. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut kjeller eller loft eller andre deler av boligen? Hvis
nei, gå til punkt 22.

   Nei  Ja Kommentar  

22. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
   Nei  Ja Kommentar  
23. Kjenner du til om det er foretatt radonmåling?
   Nei  Ja Kommentar  
24. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller målinger?
   Nei  Ja Kommentar  
25. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare,

tinglyste forhold eller private avtaler)?
   Nei  Ja Kommentar  

SPØRSMÅL FOR LEILIGHETER I
SAMEIER/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP:
26. Kjenner du til om sameie/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
   Nei  Ja Kommentar  
27. Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedrørende eiendommen som kan medføre økte

felleskostnader/økt fellesgjeld?
   Nei  Ja Kommentar  
28. Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet som f.eks.

rotter, mus, maur eller lignende?
   Nei  Ja Kommentar  
29. Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (i fellesareal eller i andre boliger)?
   Nei  Ja Kommentar  

TILLEGGSKOMMENTAR
 dette er en hytte
 
Jeg bekrefter at opplysninger er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller
misvisende opplysninger om eiendommen, vil selskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller
redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. Vilkår for boligselgerforsikring punkt 9.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om at mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om
Anticimex Forsikrings boligselgerforsikringstilbud. Jeg er klar over at avtale om tegning av forsikring er bindende fra
signering av egenerklæringsskjema. Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for Anticimex Forsikring i 6 måneder
fra oppdragsinngåelse med megler. Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres.

Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet, må egenerklæringsskjemaet signeres på nytt og
eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny signeringsdato som legges til
grunn.
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Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved salg av boligeiendom i følgende tilfeller: 
- mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller 
- mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller 
- når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom 
- etter at boligeiendommen er lagt ut for salg. 
- Dersom det ikke foreligger risikovurdering (tilstandsrapport) for boligeiendommen som tilfredsstiller kravene i forskrift til
avhendingslova FOR-2021-06-08-1850 
Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke likevel akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller. Dersom
selskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle. 
Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før
overtakelse. 

For øvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf. avhendingsloven § 3-
10 og kjøpslovens § 20 (aksjeboliger).
Ved signering av nærværende skjema aksepteres at Buysure AS, Visma Real Estate AS og Signicat AS ikke har ansvar for
transaksjonen som tjenesten benyttes til, og ikke kan holdes ansvarlig for eventuelt tap av noen art som følge av brukerfeil,
eventuelle feil ved Signicat AS og Visma Real Estate AS sine tjenester eller tredjepartsløsninger, herunder BankID.
 
Forsikringsvilkårene leser du i sin helhet på:
https://buysure.no/Anticimex/vilkaar

Les mer om boligselgerforsikringen og se prislister her:
buysure.no/boligselgerforsikring

 
Jeg ønsker å tegne boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og
informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse med tegning av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det
tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene, begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved
oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før
overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke selges som ledd i
næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Dersom forsikringen er tegnet i strid med
ovenstående (se også forsikringsvilkårene punkt 9) kan Anticimex Forsikring søke hel eller delvis regress for sine
utbetalinger og/eller redusere sitt ansvar helt eller delvis. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har
fullmakt til å gjøre unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 9% av total forsikringskostnad er
honorar til Buysure AS. Honoraret inngår i den totale premien du som kunde betaler, inkl. evt.
administrasjonsgebyrer.

 
Jeg ønsker ikke å tegne boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg å tegne slik forsikring.

 
Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring iht. vilkår

 

Opprettet: 31/05/2024 16:58:24 (EES-versjon: 2)
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©Norkart 2024

31.05.2024
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:2000Moss kommune

126/1/0/3

UTM-32

Kommuneplankart

Adresse: Sildebaugen 4

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

©Norkart 2024

31.05.2024
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:2000Moss kommune

126/1/0/3

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Sildebaugen 4

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

©Norkart 2024

31.05.2024
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:2000Moss kommune

126/1/0/3

UTM-32

Reguleringsplanforslag

Adresse: Sildebaugen 4

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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Oversiktskart for eiendom 3103 - 126/1//

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

Utskriftsdato: 31.05.2024

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

©Norkart 2024

31.05.2024
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:2000Moss kommune

126/1/0/3

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Sildebaugen 4

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
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Utskriftsdato: 31.05.2024

Moss kommune
Adresse: Postboks 175, 1501 MOSS

Telefon: 69 24 80 00

Kommunale gebyrer 2024
EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Moss kommune

Kommunenr. 3103 Gårdsnr. 126 Bruksnr. 1 Festenr. Seksjonsnr. 3

Adresse Sildebaugen 4, 1560 LARKOLLEN

Kommunale gebyrer fakturert på eiendommen i 2023
Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert tjeneste. Vi kjenner ikke
samlet gebyr for en eiendom for et år før året er omme. Denne rapporten sammenstiller dette for fjoråret, med summer fordelt per
fagområde. Tjenestene vil normalt ha en prisøkning hvert år, samt at forbruk på ulike tjenester kan variere fra år til år.

Gebyr Fakturert beløp i 2023

Avløp 3 536,28 kr

Eiendomsskatt 5 844,48 kr

Vann 2 304,54 kr

Sum 11 685,30 kr

Prognose kommunale gebyrer fakturert på eiendommen inneværende år

Vare Grunnlag Enhetspris Andel Korreksjon Årsprognose Fakt. hittil i år

Eiendomsskatt bolig/fritid 2087400 prom 2,52 kr 1/1 0 % 5 260,00 kr 2 191,65 kr

Årsgebyr Vann 1 stk 625,00 kr 1/1 0 % 625,00 kr 260,44 kr

Årsgebyr Avløp 1 stk 937,50 kr 1/1 0 % 937,50 kr 390,63 kr

Akonto Vann 62 m3 31,52 kr 1/1 0 % 1 954,55 kr 814,38 kr

Akonto Avløp 62 m3 45,38 kr 1/1 0 % 2 813,25 kr 1 172,19 kr

Sum 11 590,30 kr 4 829,29 kr

Løpende gebyr brukes for å fordele en årlig kostnad på flere innbetalinger.

Eiendomsskatt er unntatt mva. Andre beløp er inkl. mva.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

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

Utskriftsdato: 31.05.2024

Moss kommune
Adresse: Postboks 175, 1501 MOSS

Telefon: 69 24 80 00

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

Kommunenr. 3103 Gårdsnr. 126 Bruksnr. 1 Festenr. Seksjonsnr. 3

Adresse Sildebaugen 4, 1560 LARKOLLEN

Informasjon om vann/avløp registrert på eiendommen
Hvis både demontert måler og ny måler er registrert i tabellen, kan felles forbruk vises på begge radene.

Målernummer Stand Dato Avlesningstype Forbruk 2023 Demontert

08295321 1027 14.07.2023 Årsavlesning - Ekstern kilde 59 14.07.2023

8SEN0122090001 16 20.11.2023 Årsavlesning - Ekstern kilde 59 -

Offentlig vann Ja

Offentlig avløp Ja

Privat septikanlegg Nei

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

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Side 1 av 4

Utskriftsdato: 31.05.2024

Moss kommune
Adresse: Postboks 175, 1501 MOSS

Telefon: 69 24 80 00

Planopplysninger

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

Kommunenr. 3103 Gårdsnr. 126 Bruksnr. 1 Festenr. Seksjonsnr. 3

Adresse Sildebaugen 4, 1560 LARKOLLEN

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pågående planarbeid for eiendommen. Nærmere opplysninger om den enkelte plan

med dokumenter, mindre endringer, etc finnes på internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon på

eiendommen.

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av

at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Plantyper med treff

Kommuneplaner Reguleringsplaner

Plantyper uten treff

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

Kommuneplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id KP_3002

Navn Kommuneplanens arealdel 2021-2032

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 24.03.2021

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

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

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

Delarealer Delareal 6 183 m

KPHensynsonenavnH220

KPStøy Gul sone iht. T-1442

Delareal 5 m

Arealbruk
LNRF areal for nødvendige tiltak for landbruk og reindrift og gårdstilknyttet næringsvirksomhet
basert på gårdens ressursgrunnlag,Nåværende

OmrådenavnLNF

 

 
 
 
 
 
 

2

2

Side 2 av 4

Delareal 232 m

KPAngittHensyn Hensyn friluftsliv

KPHensynsonenavnH530

Delareal 568 m

KPHensynsonenavnH210

KPStøy Rød sone iht. T-1442

Delareal 23 273 m

Arealbruk Fritidsbebyggelse,Nåværende

OmrådenavnFritidsbebyggelse

Delareal 1 437 m

Arealbruk Friområde,Nåværende

OmrådenavnF

Delareal 12 m

Arealbruk Boligbebyggelse,Nåværende

OmrådenavnBolig

Reguleringsplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id M175

Navn Møvik feriested

Plantype Eldre reguleringsplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 22.06.2006

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3103/dokumenter/1339/M175B.pdf

Delarealer Delareal 1 028 m

Formål Fritidsbebyggelse

Feltnavn B4

Delareal 179 m

Formål Felles parkeringsplass

Feltnavn FP1

Delareal 222 m

Formål Felles grøntareal

Feltnavn FG5

Delareal 1 254 m

Formål Felles grøntareal

Feltnavn FG1

Delareal 49 m

Formål Høyspenningsanlegg

Delareal 89 m

Formål Felles avkjørsel

Feltnavn FA3

Delareal 3 378 m

Formål Felles grøntareal

Feltnavn FG3

Delareal 284 m

Formål Felles parkeringsplass

Feltnavn FP2

2

2

2

2

2

2

2

2

2

2

2

2

2
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Side 3 av 4

Delareal 286 m

Formål Felles avkjørsel

Feltnavn FA1

Delareal 25 m

Formål Kommunalteknisk virksomhet

Feltnavn H2

Delareal 855 m

Formål Fritidsbebyggelse

Feltnavn B1

Delareal 71 m

Formål Felles grøntareal

Feltnavn FG4

Delareal 1 597 m

Formål Fritidsbebyggelse

Feltnavn B2

Delareal 1 138 m

Formål Fritidsbebyggelse

Feltnavn B7

Delareal 2 318 m

Formål Fritidsbebyggelse

Feltnavn B5

Delareal 1 456 m

Formål Fritidsbebyggelse

Feltnavn B6

Delareal 1 650 m

Formål Fritidsbebyggelse

Feltnavn B8

Delareal 1 031 m

Formål Offentlig friområde

Feltnavn F1

Delareal 5 443 m

Formål Fritidsbebyggelse

Feltnavn B3

Delareal 1 m

Formål Kjørevei

Feltnavn VEG 1

Delareal 24 m

Formål Kommunalteknisk virksomhet

Feltnavn H1

Delareal 791 m

Formål Felles grøntareal

Feltnavn FG2

Delareal 1 495 m

Formål Felles avkjørsel

Feltnavn FA4

Delareal 84 m

Formål Felles avkjørsel

Feltnavn FA2

2

2

2

2

2

2

2

2

2

2

2

2

2

2

2

2

Side 4 av 4

Id M209

Navn Del av Movik (26/94)

Plantype Eldre reguleringsplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 11.09.2008

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3103/dokumenter/1397/M209B.pdf

Delarealer Delareal 2 m

Formål Felles parkeringsplass

Feltnavn FP

Delareal 10 m

Formål Fritidsbebyggelse

Feltnavn FB

2

2
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)

Moss kommune: Seksjon 3103-126/1/0/3
Utskriftsdato: 31.05.2024 13:29

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 1 av 3

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

Eiendomsdata (Seksjon)

Bruksnavn Beregnet areal 0

Etablert dato 09.06.2008 Arealmerknader

Oppdatert dato 26.02.2024 Antall teiger 0

Seksjonsformål Boligseksjon Tilleggsareal (Bygg)

Sameiebrøk 1/32

 Tinglyst  Del i samla fast eiendom  Grunnforurensning  Avtale/Vedtak om gr.erverv

 Bestående  Under sammenslåing  Kulturminne

 Klage er anmerket  Ikke fullført oppmålingsforr. Frist fullføring:

 Har fester  Jordskifte er krevd  Mangel ved matrikkelføringskrav Frist retting:

Forretninger

Brukstilfelle
Forretningstype

Forr.dato
M.før.dato

Kom. saksref.
Annen ref.

Tingl.status
Endr.dato

Involverte
Berørte

Omnummerering
Omnummerering

01.01.2024
01.01.2024

Tinglyst
01.01.2024

126/1, 126/1/0/1, 126/1/0/2, 126/1/0/3, 126/1/0/4, 126/1/0/5,
126/1/0/6, 126/1/0/7, 126/1/0/8, 126/1/0/9, 126/1/0/10,
126/1/0/11, 126/1/0/12, 126/1/0/13, 126/1/0/14, 126/1/0/15,
126/1/0/16, 126/1/0/17, 126/1/0/18, 126/1/0/19, 126/1/0/20,
126/1/0/21, 126/1/0/22, 126/1/0/23, 126/1/0/24, 126/1/0/25,
126/1/0/26, 126/1/0/27, 126/1/0/28, 126/1/0/29, 126/1/0/30,
126/1/0/31, 126/1/0/32

Omnummerering
Omnummerering

01.01.2020
01.01.2020

Tinglyst
01.01.2020

126/1, 126/1/0/1, 126/1/0/2, 126/1/0/3, 126/1/0/4, 126/1/0/5,
126/1/0/6, 126/1/0/7, 126/1/0/8, 126/1/0/9, 126/1/0/10,
126/1/0/11, 126/1/0/12, 126/1/0/13, 126/1/0/14, 126/1/0/15,
126/1/0/16, 126/1/0/17, 126/1/0/18, 126/1/0/19, 126/1/0/20,
126/1/0/21, 126/1/0/22, 126/1/0/23, 126/1/0/24, 126/1/0/25,
126/1/0/26, 126/1/0/27, 126/1/0/28, 126/1/0/29, 126/1/0/30,
126/1/0/31, 126/1/0/32

Seksjonering
Seksjonering

09.06.2008
09.06.2008

08/440 126/1, 126/1/0/1, 126/1/0/2, 126/1/0/3, 126/1/0/4, 126/1/0/5,
126/1/0/6, 126/1/0/7, 126/1/0/8, 126/1/0/9, 126/1/0/10,
126/1/0/11, 126/1/0/12, 126/1/0/13, 126/1/0/14, 126/1/0/15,
126/1/0/16, 126/1/0/17, 126/1/0/18, 126/1/0/19, 126/1/0/20,
126/1/0/21, 126/1/0/22, 126/1/0/23, 126/1/0/24, 126/1/0/25,
126/1/0/26, 126/1/0/27, 126/1/0/28, 126/1/0/29, 126/1/0/30,
126/1/0/31, 126/1/0/32

Tinglyste eierforhold

Navn
ID

Rolle
Andel

Adresse
Poststed

Status
Kategori

NILSEN FRODE
F070262*****

Hjemmelshaver (H)
1/1

Thorbjørnsrødveien 13A
1597 MOSS

Bosatt (B)

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang

Fritidsbolig Sildebaugen 4 H0101 126/1/0/3 56 3 1 1 Kjøkken

Unummerert - 126/1/0/3 - - - - -

Adresse

Vegadresse: Sildebaugen 4

Poststed 1560 LARKOLLEN Kirkesogn 02040401 Rygge

Adressetilleggsnavn:

Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)

Moss kommune: Seksjon 3103-126/1/0/3
Utskriftsdato: 31.05.2024 13:29

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 2 av 3

Grunnkrets 1110 Møvik Tettsted

Valgkrets 7 Halmstad

Bygg

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato

1 25575210 Fritidsbygg(hyttersommerh. ol (161) Ferdigattest (FA) 10.09.2010

2 25575555 Garasjeuth.anneks til fritidb (182) Bygningsnummer utgått (BU) 01.01.2019

1: Bygning 25575210: Fritidsbygg(hyttersommerh. ol (161), Ferdigattest 10.09.2010

Bygningsdata

Næringsgruppe Annet som ikke er næring (Y) BRA Bolig

Sefrakminne Nei BRA Annet 56

Kulturminne Nei BRA Totalt 56

Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt

Avløp Offentlig kloakk Bebygd areal 56

Energikilder Biobrensel, Elektrisitet Ufullstendig areal Nei

Oppvarmingstyper Annen oppvarming, Elektrisk Antall boenheter

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato

Rammetillatelse 18.06.2007 16.11.2007

Igangsettingstillatelse 16.07.2007 16.11.2007

Midlertidig brukstillatelse 11.06.2008 20.02.2009

Ferdigattest 10.09.2010 22.09.2010

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang

Fritidsbolig Sildebaugen 4 H0101 126/1/0/3 56 3 1 1 Kjøkken

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA

H01 0 0 56 56 0 0 0

2: Bygning 25575555: Garasjeuth.anneks til fritidb (182), Bygningsnummer utgått 01.01.2019

Bygningsdata

Næringsgruppe Annet som ikke er næring (Y) BRA Bolig

Sefrakminne Nei BRA Annet 6

Kulturminne Nei BRA Totalt 6

Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning BTA Totalt

Avløp Bebygd areal 6

Energikilder Ufullstendig areal Nei
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)

Moss kommune: Seksjon 3103-126/1/0/3
Utskriftsdato: 31.05.2024 13:29

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 3 av 3

Oppvarmingstyper Antall boenheter

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato

Rammetillatelse 18.06.2007 16.11.2007

Igangsettingstillatelse 16.07.2007 16.11.2007

Ferdigattest 10.09.2010 22.09.2010

Bygningsnummer utgått 01.01.2019 20.06.2019

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang

Unummerert - 126/1/0/3 - - - - -

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA

H01 0 0 6 6 0 0 0

Seksjonert eiendom: Grunneiendom 126/1

Bruksnavn MØVIK Beregnet areal 24726.5

Etablert dato 05.04.1854 Historisk oppgitt areal 24726,7

Oppdatert dato 26.02.2024 Historisk arealkilde Areal hentet fra eiendomsbase (5)

Bruk av grunn ( ) Antall teiger 1

Arealmerknader

 Tinglyst  Del i samla fast eiendom  Grunnforurensning  Avtale/Vedtak om gr.erverv

 Bestående  Under sammenslåing  Kulturminne

 Seksjonert  Klage er anmerket  Ikke fullført oppmålingsforr. Frist fullføring:

 Har fester  Jordskifte er krevd  Mangel ved matrikkelføringskrav Frist retting:

Teiger

Type teig X Y H H.teig Ber. areal Arealmerknad

Eiendomsteig 6578446.09 597645.81 0 Ja 24726.5

Rapportmal: 'matrikkel' Versjon: '27112017.1' © Norkart AS

97



Stavlund AS                  Solibo AS
E-post: jonas.strand.mikalsen@stavlund.no                  Dronning Eufemias Gate 16

                 0191 Oslo
                 NO 920 800 572 MVA
                 meglerkontakt@solibo.no

Boligopplysninger for boligselskap: Vannkanten Møvik Eierseksjonssameie

04.06.2024

Megleropplysninger

Vi viser til forespørsel av 31.05.2024

Boligselskap: Vannkanten Møvik Eierseksjonssameie
Organisasjonsnr: 992 853 301
Gnr./bnr: 126 / 1
Eier(e): Frode Nilsen

Seksjonsnr: 3
Adresse: Sildebaugen 4, 1560 Larkollen

Boligselskapets hjemmeside: home.solibo.no/hp/vannkantenmovik/
Kontaktskjema til styret: home.solibo.no/hp/vannkantenmovik/kontakt

Dokument som medfølger Meglerpakken:
Boligselskapets årsrapport med regnskap, innkalling/protokoll fra årsmøtet, vedtekter og 
husordensregler følger vedlagt. Disse dokumentene er en viktig del av meglerpakken.

Opplysninger om boligselskapet:
· Styregodkjenning: Nei
· Særskilte begrensninger/

klausuler: Se boligselskapets vedtekter.
· Dyrehold: Se boligselskapets husordensregler/vedtekter.
· Forsikringsselskap: Gjensidige Forsikring ASA, polisenr. 83698057
· Opplysninger om ferdigattest/
midlertidig brukstillatelse etc.: Må innhentes fra bygningsmyndighetene.
· Påkostninger/utbedringer: Se årsmeldingen.
· Forkjøpsrett: Ingen
· Tomt: Eiet

Informasjon om lån per 01.06.2024:
Bank: DNB Bank ASA
Lånenummer: 1213.81.17454
Nominell rente (flyt): 6,50 %
Innfrielsesår: 2027
Lånetype: Annuitet
Antall terminer pr år: 4
Saldo pr 01.06.2024: 270 987kr         
Andel av saldo: 8 468kr              
IN-ordning: Nei

Sameiet tok opp lån på kr 500.000,- i 2019 for å innfri tidligere kassekreditt.

Økonomiske opplysninger om leiligheten:
Totale felleskostnader pr. d.d:  kr 3.800,– pr. md.

Felleskostnader inkl: Felles strøm/utelys, renhold/renovasjon, reparasjon og vedlikeholds-
kostnader, nedbetaling av felles lån, snøbrøyting, forretningsførsel, revisjon, møter/kurs, 
bygningsforsikring, drift og vedlikehold badebrygge og andre driftskostnader.

Ligningsposter pr. 31.12.2023:
Ligningsverdi Annen formue Gjeld

Fås hos 
skatteetaten 6 972kr                   8 825kr              

Opplysning om restanser
Ved oppgjør bes megler ta kontakt med Solibo på meglerkontakt@solibo.no for å få
oppgitt eventuelle utestående felleskostnader/andre heftelser iht. sameiets legalpant.

Melding fra megler ved salg
Melding om ny eier sendes Solibo AS pr. e-post meglerkontakt@solibo.no
Meldingen må inneholde kjøpers navn, nåværende adresse, fødselsnummer,
overtakelsesdato samt selgers nye adresse. Vi ber også om å få    
oppgitt kjøpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjøpere må vi få 
tilsvarende informasjon pr. kjøper.

Priser og gebyrer p.t.:
Meglerpakke: 4990,- ink. mva. 
Eierskiftegebyr: 6385,- ink mva.

Det påløper en faktureringskostnad på kr 39,- på fakturaer som utstedes fra Solibo AS
Med vennlig hilsen,
Solibo AS/Fram Forvaltning AS
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INFORMASJON OM 

GJENNOMFØRING AV ÅRSMØTE 
 

Det følger av eierseksjonsloven § 41 annet ledd at 
 

«Styret beslutter hvordan årsmøtet skal gjennomføres.  
 

Årsmøtet skal gjennomføres som fysisk møte dersom minst to 
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever 
det. Styret kan sette en frist for når et krav om fysisk møte kan settes frem. 
Fristen kan tidligst løpe fra seksjonseierne har blitt informert om hvilke 
saker årsmøtet skal behandle, og må være så lang at seksjonseierne får 
rimelig tid til å vurdere om de skal fremme krav om fysisk møte.  
 
Dersom årsmøtet ikke gjennomføres som fysisk møte, må styret sørge for 
en forsvarlig gjennomføring og at det foreligger systemer som sikrer at 
lovens krav til årsmøte er oppfylt. Systemene må sikre at deltakelsen og 
stemmegivningen kan kontrolleres på en betryggende måte, og det må 
benyttes en betryggende metode for å bekrefte deltakernes identitet.» 

 
 

FYSISK MØTE 
Styret har besluttet at møtet vil bli gjennomført ved et fysisk møte. Informasjon 
om møtested og tidspunkt for møtet finner du lenger ned i innkallingen.  
Styret ønsker at du i forkant av møtet gjør deg godt kjent med innkallingen, og de 
sakene som skal behandles. Dette for å sikre en mest mulig effektiv 
gjennomføring av møtet.  
  
Styret ønsker deg velkommen til møtet, og håper så mange av dere som mulig 
har anledning til å delta.  
 
Dersom du mottar innkallingen per ordinær post, skyldes dette at Solibo ikke har 
registrert din epostadresse eller at styret av andre grunner har instruert Solibo om  
å sende deg innkallingen per ordinær post. Ta kontakt med Solibo dersom du 
ønsker innkalling til møte elektronisk.  
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Til eiere i Vannkanten Møvik Eierseksjonsameie 
 
INNKALLING TIL ORDINÆRT ÅRSMØTE 
 
Årsmøtet gjennomføres ved fysisk møte.   
 
Dato for møte:   26.04.2024 
Tidspunkt:    18:30  
Sted:     Støtvig Hotell, Larkollveien 801, Larkollen 
 
 
 
 

 

TIL BEHANDLING FORELIGGER: 

 
1. KONSTITUERING 

2. ÅRSRAPPORT FOR 2023  
 

3. ÅRSREGNSKAP FOR 2023 
 

4. GODTGJØRELSE TIL STYRET 
 

5. VALG AV TILLITSVALGTE 
 
6. INNMELDTE SAKER 

6.1. Sak fra styret: Endring av vedtektenes § 5 - Vedlikehold 

 
 
 
 
 
 
 

Vannkanten Møvik Eierseksjonsameie – org.nr. 992 853 301 
 

 
 Side 4 av 16 

Solibo AS  |  Autorisert regnskapsfører  |  Rådgivning  |  Styreledelse  |  Vedlikehold  |  Digitale verktøy 

 
1.   KONSTITUERING 

 
1.1 Valg av møteleder 
1.2 Valg av protokollfører og protokollvitne 
1.3 Registrering av antall stemmeberettigede i møtet 
1.4 Godkjenning av innkalling og gjennomføringen av møtet 

 

2.    ÅRSRAPPORT FOR 2023 
 

Styrets sammensetning 

Styreleder  Jan-Erik Sverre   På valg: 2025 
Styremedlem Erik Tosterud   På valg: 2025 
Styremedlem Terje Dischler Dengerud  På valg: 2024 
 
Varamedlem Håkon Helliesen   På valg: 2024 
Varamedlem Marit Wold Kirkhus  På valg: 2024 
 
Kontaktinformasjon 
Sameiets hjemmeside: 

https://home.solibo.no/hp/vannkantenmovik/oppslagstavle  

Sameiet har egen nettside via Solibo Home. Her finner man informasjon fra styret 
og praktisk informasjon. Det er også her man tar kontakt med styret. 
 
Forretningsfører 
Navn:    Solibo AS, Jens Wilhelmsens gt. 3, Kåkerøy 

 
Revisor 
Navn:    Solhøi Revisjon AS, Hundskinnveien 98, Sarpsborg 

 
Forsikring 
Forsikringsselskap:  Gjensidige Forsikring ASA 

Polisenummer:  83698057 
 
Sameiet har felles bygningsforsikring. Beboer må selv tegne egen 
forsikringsavtale for forsikring av eget innbo. 
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Opplysninger om styrets arbeid i perioden 

 
Styret har hatt 3 styremøter i perioden i tillegg til mye mailkorrespondanse som 
grunnlag for beslutninger. Mange av disse beslutninger gjelder vedlikehold. 
Under her følger en kortfattet rapport hva som er utført og igangsatt. 

Alle overflater på hyttene ble gjennomgått av Prosjekt Håndverk as og fysisk fulgt 
opp av styret. Det ble oppsatt en oversikt om hvilke tiltak på den enkelte hytte 
som skulle utføres i 2023. Alle seksjonseiere mottok også oversikten, og de ble 
anmodet om å gi tilbakemelding til styret dersom noe manglet etter deres 
mening. Prosjekt Håndverk as gjennomførte malerarbeidene, og de ble nesten 
ferdig på alle hytter med unntak av fire som tas tidlig vår. 

11 stk. terrassedører ble utskiftet med 8 stk. dører og 3 stk. vinduer. 5 dører er 
tidligere byttet og resterende blir byttet i 2024 og 2025. For å hindre ytterligere 
kjente fuktskader skal alle beslag mellom terrassedører og -vinduer være 
utbedret innen vår-24 og flere er byttet i 2023. 

Fagfolk fra takfirma Lemtun as gikk over alle hyttene etter sommerferien og 
tekket om litt rundt piper da det var oppstått sprekk i fuger mellom takpapp og 
pipebeslag. Ingen lekkasjer oppstått foreløpig som følge av dette, og deres 
kommentar var for øvrig at takene holdt seg bra. Om noen år må man tekke om, 
og da mente de at de kunstige små inntekkede lister bør fjernes for å få et bedre 
tekket tak da de kun er etablert av kosmetiske hensyn. 

Tømrer MN Byggentreprenør ved Morten Nilsen gikk imidlertid før Lemtun tidlig 
vår over alle hyttene for sjekk og hurtigreparasjon med fugemasse mellom 
pipebeslag og takpapp da det ble oppdaget kritisk et par steder, og Lemtun 
hadde ikke mulighet før etter ferien. 

Morten gikk også over alle hytter og festet inn panel som har slått seg ut grunnet 
oppvarming av sol på mørke flater. Det ble også etterskrudd listverk på vinduer 
og fuget der det var nødvendig i tillegg også hjørnekasser og noe panel. Morten 
smurte opp utvendige hengsler på alle dører og vinduer. 

Avfallstasjonen mot nord ble utvidet av Morten, og i 2024 blir fronter for disse 
fjernet og containere blir innsatt på alle 3 avfallstasjoner. 
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Kommentarer til årsregnskapet 

 
Styret mener at årsregnskapet gir et rettvisende bilde av selskapets eiendeler og 
gjeld, finansielle stilling og resultat.  

Styret er ikke kjent med andre hendelser som påvirker regnskapet i vesentlig 
grad. 
 
 

Forslag til vedtak:  
Styrets årsrapport tas til orientering.   

101



Vannkanten Møvik Eierseksjonsameie – org.nr. 992 853 301 
 

 
 Side 7 av 16 

Solibo AS  |  Autorisert regnskapsfører  |  Rådgivning  |  Styreledelse  |  Vedlikehold  |  Digitale verktøy 

 

3.    ÅRSREGNSKAP FOR 2023 

  
Vannkanten Møvik Eierseksjonsameie
Resultatregnskap 2023

Noter Regnskap 2023 Regnskap 2022 Budsjett 2023 Budsjett 2024

Driftsinntekter

Innkrevde felleskostnader 2 633 600 499 200 499 200 709 200

Innkrevd til vedlikeholdsfond 2 615 552 134 400 750 000 750 000

Justering for avvikende platting 2 0 0 0 0

Sum inntekter 1 249 152 633 600 1 249 200 1 459 200

Driftskostnader

Styrehonorar 3 50 000 50 000 50 000 50 000

Personalkostnader / aga 3 7 050 7 050 7 050 7 100

Avskrivning FDV 4 164 860 228 627 0 0

Avskrivning badebrygge 4 0 201 833 0 0

Avskrivning fjellsikring Sildebaugen 4 29 760 29 760 0 0

Lys, varme 11 758 9 737 8 500 10 400

Renovasjon 74 400 69 600 73 100 78 400

Inventar / utstyr 0 0 15 000 15 000

Drift og vedlikehold 670 398 510 516 350 000 1 040 000

Avsetning til vedlikeholdsfond 0 0 510 600 0

Snøbrøyting / uteareal 46 519 33 267 65 000 10 500

Revisjonshonorar 8 000 8 000 8 000 9 250

Forretningsførsel 35 000 35 000 35 000 37 200

Konsulentbistand 0 7 660 0 0

Styreportal 9 030 9 276 9 300 0

Kontorrekvisita, kopiering, porto 11 343 12 142 15 000 0

Møter, kurs, oppdatering mv. 5 090 3 090 5 000 0

Forsikringspremier 81 154 72 743 80 019 89 300

Andre driftskostnader 9 002 2 391 20 000 35 900

Sum driftskostnader 1 213 364 1 290 692 1 251 569 1 383 050

Driftsresultat 35 788 -657 092 -2 369 76 150

Finansinntekter 21 422 3 553 2 150 0

Kundeutbytte Gjensidige 8 228 8 300 8 000 0

Finanskostnader 17 211 12 068 17 608 18 356

Resultat av finansposter 12 439 -215 -7 458 -18 356

Årsresultat 48 227 -657 307 -9 827 57 794

Overføringer

Overføres annen egenkapital 5 48 227 -657 307
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Balanse 2023
Noter 2023 2022

EIENDELER
Varige driftsmidler
Vedlikehold 2019 4 60 835 121 668
Vedlikehold 2020 4 106 041 159 062
Vedlikehold plattinger 2021 4 149 185 191 811
Vedlikehold 2021 4 30 731 39 111
Fjellsikring Sildebaugen 4 29 763 59 523
Sum anleggsmidler 376 555 571 175

Fordringer
Andre fordringer 0 0
Forskuddsbetalte kostnader 35 110 15 862
Sum fordringer 35 110 15 862

Bankinnskudd og kontanter
Bankinnskudd 254 834 326 753
Sum bankinnskudd og kontanter 254 834 326 753

Sum eiendeler 666 499 913 790

EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital    
Annen egenkapital 5 317 256 269 030
Sum opptjent egenkapital 317 256 269 030

Sum egenkapital 317 256 269 030

Langsiktig gjeld
Pante- og gjeldsbrevlån 6 282 403 327 418

282 403 327 418
Kortsiktig gjeld
Leverandørgjeld 16 915 11 212
Forskudd felleskostnader 22 800 304 854
Annen påløpt kostnad 27 125 1 276
Sum kortsiktig gjeld 66 840 317 342

Sum egenkapital og gjeld 666 499 913 790

Årsregnskapet er signert elektronisk av styret den 25.mars 2024
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Note nr. 1 - Regnskapsprinsipper

Regnskapet er utarbeidet i overenstemmelse med regnskapsloven betemmelser og
god regnskapsskikk for små foretak.

Innbetaling fra sameierne til dekning av felleskostnader inntektsføres etter hvert 
som tjenestene leveres.

Kortsiktig gjeld omfatter normalt poster som forfaller til betaling innen et år 
etter balansedagen.

Anleggsmidler omfatter eiendeler bestemt til varig eie og bruk. Anleggmidler er vurdert til 
anskaffelseskost. Varige driftsmidler balanseføres og avskrives over driftsmidlets økonomiske levetid.
Større vedlikeholdsarbeider balanseføres som driftsmiddel og kostnad avskrives over forventet levetid.

Kundefordringer og andre fordringer oppføres til pålydende etter fradrag for avsetning til 
forventet tap. Avsetning til tap gjøres på grunnlag av en individuell vurdering av de enkelte fordringene. 

Note nr. 2  - Innkrevde felleskostnader 2023 2022

Felleskostnader 633 600 499 200
Innkrevd til vedlikeholdsfond 615 552 134 400
Sum innkrevde felleskostnader 1 249 152 633 600

Note nr. 3 - Lønnskostnader, antall ansatte, godtgjørelse, lån til ansatt m.v.

Lønnskostnader 2023 2022

Lønn/honorar 50 000 50 000
Arbeidsgiveravgift 7 050 7 050
Sum personalkostnader 57 050 57 050

Kostnadsført lønn er honorar til styrets medlemmer.
Sameiet har ingen ansatte.
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Note 4 - Aktiverte vedlikeholdskostnader

Type anleggsmidler: Bygninger Badebrygge Fjellsikring Sum

Anskaffelseskost. 01.01. 2 548 510 447 000 178 563 3 174 073
Tilgang 0 0 0 0
Avgang 0 0 0 0
Anskaffelseskost. 31.12. 2 548 510 447 000 178 563 3 174 073

Akumulert avskriving 31.12. 2 201 718 447 000 148 800 2 797 518
Avgang 0 0 0 0
Balanseført verdi 31.12. 346 792 0 29 763 376 555

Avskrivningstid 6 år 6 år 6 år
Årets avskrivning 164 860 0 29 760 194 620
Avskrives i takt med omforent avskrivningsplan som er 6 år

Note nr. 5 - Annen egenkapital 2023 2022

Vannkanten Møvik Eierseksjonsameie består av  32 boligseksjoner

Annen egenkapital pr. 01.01. 269 030 926 336
Årets resultat 48 227 -657 307
Sum egenkapital pr. 31.12. 317 256 269 030

Note nr. 6 - Langsiktig gjeld 2023 2022

Gjeld 01.01. 327 418 373 449
Avdrag 45 015 46 031
Gjeld 31.12. 282 403 327 418

Lånets betingelser: Annuitetslån 

500 000 Nedbetaling over 10 år - første avdrag 30.06.2019
Lånet er nedbetalt i 2029
Rentesats pr. 31.12. er 6,25 %

Gjeld som forfaller mer enn 5 år etter regnskapsårets slutt: 

Gjeld til kredittinstitusjoner 15 699 73 144
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Forslag til vedtak:  
Årsregnskapet godkjennes og årets resultat overføres til egenkapitalen. 
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4. GODTGJØRELSE TIL STYRET 

Det foreslås et honorar til styret for gjennomført styreperiode på                   
kr. 50.000,- Styret vedtar intern fordeling. 

 

5.    VALG AV TILLITTSVALGTE 
 
   
5.1 Valg av styremedlem for 2 år 
 
 
5.2 Valg av 2 varamedlemmer for 1 år 
 
 
Styreleder Jan-Erik Sverre og styremedlem Erik Tosterud ble valgt 
for 2 år i fjor og er på valg på ordinært årsmøte i 2025. 
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6. INNMELDTE SAKER  
6.1  Endring av vedtektenes § 5 - Vedlikehold 

Forslagsstiller:  

Styret 

Forslagsstillers saksfremstilling: 

Styret foreslår en endring i vedtektenes pkt. 5 om at ansvaret for 
vedlikehold og eventuell utskifting av opprinnelig platting overføres fra 
sameiet til den enkelte sameier. Forslaget krever tilslutning fra alle 
seksjonseierne.  

Forslaget er begrunnet i at vedlikeholdet av utvendige plattinger over tid 
har vist seg kostnadskrevende og praktisk vanskelig å gjennomføre 
tilfredsstillende. Flere sameiere har derfor ønsket å overta 
vedlikeholdsansvaret selv. Til dette kommer at mange sameiere har utvidet 
sine plattinger, og at det derfor er ressurskrevende for styret og 
forretningsfører å skille mellom hvilket vedlikehold som skal belastes 
sameiet (opprinnelig platting) og hvilket vedlikehold som skal belastes den 
enkelte. Det er flere sameiere som har fjernet opprinnelig platting og 
erstatter den. Disse har til nå fått fratrekk i felleskostnadene med 80 % av 
den virkelige vedlikeholdskostnaden for plattingen. 

Endringen kan etter sameieloven kun gjøres gjeldende for de sameierne 
som slutter seg til, dvs. samtykker i endringen. For det tilfelle at endringen 
blir vedtatt av sameiermøte, legger styret til grunn at alle sameierne frivillig 
vil slutte seg til. Forretningsfører vil sette opp en oversikt over hvilke 
seksjonseiere som møter på sameiermøte, og som forplikter seg til 
endringen. De sameierne som ikke har anledning til å møte på 
sameiermøte, bes om å signere vedlagte erklæring om tilslutning til 
endringen og sende denne til forretningsfører: kjersti@solibo.no.  

Erklæring – VEDLEGG 1. 
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Styrets forslag til vedtak: 

Vedtektenes § 5 endres ved at følgende tillegges som ny siste setning i 
første avsnitt: 

De seksjonseiere som har sluttet seg til denne vedtektsbestemmelse 
(tilslutningsvedtekt) er selv ansvarlige for vedlikehold og eventuell 
utskifting av opprinnelig utvendig platting. 
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FULLMAKTSSKJEMA 

ÅRSMØTE 

 
• Representanter fra selskaper (AS) må fremvise firmaattest og fullmakt signert 

av signaturberettiget i selskapet. Firmaattesten skal være av nyere dato.  
Fullmakter/registreringer som ikke følges av nyere firmaattest kan bli avvist. 
 

• Alle seksjonseiere, andelseiere eller aksjonærer kan stemme ved fullmektig. 
Fullmektigen skal legge frem undertegnet og datert fullmakt fra 
seksjonseieren. 

 
Vennligst fyll ut skjema med blokkbokstaver og lever til registrering før møtet: 

Registrering av eiers informasjon  

Eiers navn  
 

Signatur  

 

*Medeiers navn  
 

Seksjon/Andel/Aksjenr.  **Leilighetsnr.  
 

Epost  
 

Dato  Sted  
 

 
*Fylles ut kun dersom aktuelt.  
**Det er ikke påkrevd å legge inn leilighetsnummer.  
 

Fullmakt  

Overnevnte eier gir følgende person fullmakt til å representere seg: 

Fornavn  
 

Etternavn  
 

Epost  
 

Telefon.  
 

Møtedato  
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E R K L Æ R I N G: 

 

Som hjemmelshaver til gnr. 26 bnr. 1 snr. ___ i Moss kommune erklærer 
jeg/vi at vi slutter oss til vedtektsbestemmelse i Vedtekter for Vannkanten 
Møvik Eierseksjonssameie (Org. nr. 992 853 301 etter endringer foretatt på 
ordinært sameiermøte 26. april 2024 § 3 første avsnitt siste punktum, som 
lyder slik: 

 

" De seksjonseiere som har sluttet seg til denne vedtektsbestemmelse 
(tilslutningsvedtekt) er selv ansvarlige for vedlikehold og eventuell 
utskifting av opprinnelig utvendig platting." 

 

Jeg/vi er innforstått med at erklæringen om tilslutning ikke kan trekkes 
tilbake, og at tilslutningsvedtekten vil forplikte meg/vi og våre 
rettsetterfølgere. 

 

 

Sted og dato 

 

 

Signatur (signeres av samtlige hjemmelshavere) 

 

 

PROTOKOLL FRA ORDINÆRT ÅRSMØTE I 
VANNKANTEN MØVIK EIERSEKSJONSAMEIE 

 
 
Møtedato: fredag, 26. april 2024 
Møtetidspunkt: Klokken 18:30 
Møtested: Støtvig Hotell, Larkollveien 801, Larkollen 
 
Forretningfører Solibo AS var representert ved Kjersti B. Hauge 
 

 
1. Konstituering 
 

1.1. Valg av møteleder 
 
Som møteleder ble Jan Erik Sverre foreslått. 

 
Vedtak: Godkjent 

 
1.2. Valg av protokollfører og protokollvitne 

 
Som protokollfører ble Kjersti B. Hauge foreslått. 
 
Til å underskrive protokollen ble Morten Søgård foreslått.                              

 
Vedtak: Godkjent 

 
1.3. Registrering av stemmeberettigede / avgitte stemmer 

 
18 seksjonseiere 
 
7 fullmakter 
 
Totalt 25 stemmer 

 
Vedtak: Godkjent 

 
1.4. Godkjenning av innkalling og gjennomføringen av møtet 

 
Det ble foreslått å godkjenne måten møtet var innkalt på og gjennomført. 

 
Vedtak: Godkjent 

 
   _______________________________________________________________ 
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2. Årsrapport for 2023 
 
Styrets årsrapport for ble gjennomgått og tatt til orientering. 
 
Vedtak: Tatt til orientering. 

 
______________________________________________________________ 
 

 
3. Årsregnskap for 2023 

 
Årsregnskapet ble gjennomgått og foreslått godkjent. Årets resultat overføres 
til egenkapitalen. 

 
Vedtak: Godkjent 

 
______________________________________________________________ 

 
 
4. Godtgjørelse til styret 

 
Det ble foreslått honorar til styret på kr. 50.000,- for den gjennomførte 
styreperioden. Styret fordeler honoraret internt. 
 
Vedtak: Godkjent 

 
______________________________________________________________ 
 

 
5. Valg av tillitsvalgte 
 
 

5.1. Valg av styremedlemmer 
Terje Dischler Dengerud ble valgt som styremedlem for 2 år ved 
akklamasjon. 

 
 

5.2. Valg av varamedlemmer 
Håkon Helliesen ble valgt som varamedlem for 1 år ved akklamasjon. 
Marit Wold Kirkhus ble valgt som varamedlem for 1 år ved akklamasjon. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

Etter valget har styret følgende sammensetting: 
 

Styreleder Jan Erik Sverre På valg: 
2025 

Styremedlem: Erik Tosterud På valg: 
2025 

Styremedlem: Terje Dischler 
Dengerud 

På valg: 
2026 

Varamedlem: Håkon Helliesen På valg: 
2025 

Varamedlem: Marit Wold Kirkhus På valg: 
2025 

 
 

Vedtak: Godkjent  
 
__________________________________________________________________________________ 
 
6. Innmeldte saker 
 
6.1 Endring av vedtektenes § 5 - Vedlikehold 

Forslagstiller:  
Styret 
 
Forslagsstillers saksfremstilling: 
Se innkallingen til møtet. 
 
Styrets innstilling og forslag til vedtak: 
Vedtektenes § 5 endres ved at følgende tillegges som ny siste setning i første 
avsnitt. 
 
Ansvar for vedlikehold og eventuell utskifting av opprinnelig platting overføres fra 
sameiet til den enkelte sameier. De seksjonseiere som har sluttet seg til denne 
vedtektsbestemmelse (tilslutningsvedtekt) er selv ansvarlige for vedlikehold og 
eventuell utskifting av opprinnelig utvendig platting.  
 
Vedtak: 
Enstemmig godkjent 

 
 
Protokollen signeres elektronisk av undertegnede: 
 
Møteleder:      Protokollvitne: 
 
Jan Erik Sverre /s/     Morten Søgård /s/  
 
 
       Protokollfører: 
 
       Kjersti B. Hauge /s/ 
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VEDTEKTER 

FOR VANNKANTEN MØVIK EIERSEKSJONSSAMEIE 

ORG.NR. 992 853 301 

Fastsatt i stiftelsesmøte den 08.04.2008 

Senere endret: 

06.08.2008 (Ekstraordinært årsmøte) 

21.08.2008 (Ekstraordinært årsmøte) 

27.04.2018 (Årsmøte) 

14.05.2021 (Årsmøte) 

29.04.2022 (Årsmøte) 

28.04.2023 (Årsmøte) 

26.04.2024 (Årsmøte) 

 

§ 1 Navn 

Sameiets navn er Vannkanten Møvik Eierseksjonssameie (sameiet). 

 

§ 2 Eiendommen – Formål og organisering av sameiet 

Vannkanten Møvik Eierseksjonssameie omfatter gnr 126 bnr 1 i Moss kommune med påstående 
bygningsmasse. Sameiet har til formål å ivareta sameiernes fellesinteresser og administrasjon av 
eiendommen med fellesanlegg av enhver art.  

Sameiet består av 32 boligseksjoner. Alle seksjonseiere er medeiere i sameiet. Seksjonen kan ikke 
skilles fra deltagerinteressen i sameiet. Til hver seksjon er knyttet enerett til bruk av bruksenhet og 
tilleggsdeler som angitt i seksjoneringsbegjæringen.  

Innehaverne av de enkelte seksjonene har en ideell andel i hele eiendommen som svarer til den 
sameiebrøk som er angitt i tinglyst seksjoneringsbegjæring for eiendommen 

Til hver seksjon er knyttet enerett til bruk av bruksenhet som angitt i seksjonseringsbegjæringen 

 

§ 3 Rettslig rådighet 

Den enkelte seksjonseier har full rettslig rådighet over sin seksjon. Overdragelse eller bortleie av 
seksjoner skal meldes skriftlig til styret med angivelse av erververs/leietakers navn og fødsels- eller 

organisasjonsnummer, kontaktinformasjon samt eventuelle leieperiode. I tillegg til de begrensninger 
som følger av eierseksjonsloven § 23 er det for de seksjoner som har sluttet seg til denne 
vedtektsbestemmelse (tilslutningsvedtekt) ikke anledning til å overdra seksjon til juridisk person med 
utleie, firmahytte eller lignende som formål. Likestilt med overdragelse er åremålsutleie til juridisk 
person.  
 

§ 4 Bruken av bruksenheter og fellesarealer 

Den enkelte sameier har enerett til bruk av sin bruksenhet. Hver sameier har også rett til å nytte 
fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, innenfor rammer som måtte følge av 
sameiets vedtekter.  

Fellesanleggene- og arealene må ikke nyttes slik at andre brukere unødig eller urimelig hindres i den 
bruk av anleggene som er avtalt eller forutsatt, jfr. eierseksjonsloven § 25. Bruken av arealene må 
ikke ved støy, støv, lukt eller på annen måte være til unødig eller urimelig ulempe for de øvrige 
seksjonseiere.  

Stiplet linje som er vist på situasjonskart vedlagt seksjoneringsbegjæringen danner utgangspunkt for 
seksjonseiers eksklusive bruksrett til fellesarealene med senere justeringer. Eksklusiv bruk av 
fellesareal utenfor stiplet linje i situasjonskart vedlagt seksjoneringsbegjæringen forutsetter 
styresamtykke. For eksisterende bruk per 1. januar 2022 anses styresamtykke å være gitt. 
Seksjonseierne står fritt i felleskap til å vedta og gjøre om bruken av eiendommen.. 

 

§ 5 Vedlikehold 

Den enkelte seksjonseier skal fullt og for egen regning vedlikeholde egen bruksenhet (herunder 
bod/anneks godkjent til beboelse) og faste innretninger på fellesareal som omfattes av seksjonseiers 
eksklusive bruksrett, slik at det ikke oppstår skade eller ulempe for de andre seksjonseierne. 
Vedlikeholdsplikten omfatter ethvert indre vedlikehold og fornyelse av bruksenheten, herunder 
vindus- og dørkarmer innvendig og for øvrig alt som er til eksklusiv bruk. Fornyelse / utskifting av 
vinduer og ytterdører eksklusiv dørlåser er sameiets vedlikehold- og fornyelsesansvar, ref. § 5,4. 
Utekran er seksjonseiers ansvar. Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler. Ansvar 
for vedlikehold og eventuell utskifting av opprinnelig platting overføres fra sameiet til den enkelte 
sameier. De seksjonseiere som har sluttet seg til denne vedtektsbestemmelse (tilslutningsvedtekt) er 
selv ansvarlige for vedlikehold og eventuell utskifting av opprinnelig utvendig platting. 

Innvendig forandring av bruksenhetene er tillatt i den utstrekning det ikke kommer i strid med de til 
enhver tid gjeldende lover og forskrifter. Den enkelte seksjonseier må ikke foreta noen form for 
inngrep i felles tekniske installasjoner eller bærekonstruksjoner. Tilbygg og andre faste innretninger 
på fellesareal som er omfattet av den enkelte seksjonseiers eksklusive bruksrett samt oppsetting av 
antenner/parabol, og andre utvendige innretninger som markiser, flaggstenger, persienner og 
lignende er ikke tillatt uten godkjennelse fra styret. For faste innretninger mv. som er oppført per 1. 
januar 2022 anses styresamtykke å være gitt. Den enkelte seksjonseier er selv ansvarlig for å innhente 
nødvendige offentligrettslige tillatelser og for eventuelt krav om tilbakeføring fra offentlig myndighet 
eller som en følge av vedtak om omdisponering av fellesarealet..  
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Det påhviler enhver seksjonseier å sørge for at vegetasjon/beplantning trimmes, eventuelt kuttes til 
en høyde som gjør at andre seksjonseiere ikke får sin utsikt redusert som følge av beplantningen.  

Ytre vedlikehold av bebyggelsen, fellesareal og tekniske installasjoner til felles bruk er sameiets 
ansvar.  

Hver seksjonseier har solidarisk ansvar for fremtidig vedlikehold og drift av vann og avløp frem til 
kommunens pumpestasjon, felles avkjørsler og eventuelle anlegg på friområdet.  

Årsmøte kan vedta husordensregler. Beboerne plikter å følge de husordensregler som til enhver tid 
er fastsatt, og er innforstått med at brudd på disse kan anses som brudd på seksjonseiers 
forpliktelser overfor sameiet. 

 

§ 6 Ansvar for fellesutgifter 

Seksjonseierne er ansvarlig for fellesutgifter etter sameiebrøken, jfr. eiersl § 29. Overfor tredjemann 
er sameierne proratarisk ansvarlige etter sameiebrøken, jfr. eiersl § 30.  

Innehaver av den enkelte seksjon er ansvarlig for at ubetalt andel av egen del av felles driftsutgifter 
og eventuelt andre kostnader fastsatt av sameiet blir betalt, og hefter også for tidligere seksjonseiers 
forpliktelser. 

Unnlatelse av å betale utlignede andeler av sameiets forpliktelser etter påkrav anses som vesentlig 
mislighold som gir sameiet rett til å pålegge vedkommende med 6 måneders skriftlig varsel, å selge 
seksjonen(e). 

 

§ 7 Styret og styrets oppgaver 

Sameiestyret skal bestå av styreleder og to styremedlemmer, foruten to varamedlemmer. Styreleder 
velges særskilt. Styremedlem og leder tjenestegjør i 2 år.  

Styret skal avholde møter så ofte som det trengs, dog minst 2 ganger i året. Styremøtet ledes av 
styrets leder, eventuelt i dennes fravær av valgt møteleder. Styret skal føre protokoll over sine 
forhandlinger, og protokollen skal underskrives av de fremmøtte styremedlemmer.  

Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Styrets 
vedtak fattes med alminnelig flertall.  

Styret ansetter og sier opp forretningsfører og andre funksjonærer, gir instruks for dem, fastsetter 
lønn og fører tilsyn med at de oppfyller sine forpliktelser. 

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. 

Styret har plikt til å sørge for tilfredsstillende vedlikehold og drift av eiendommen. De skal påse at 
alle fellesutgifter blir dekket av sameiet, slik at man unngår at kreditorer gjør krav gjeldende mot de 
enkelte sameiere for sameiets forpliktelser. Styret skal sørge for forskuddsvis innkreving av 

forholdsmessige andeler av fellesutgifter hos seksjonseierne. Forskuddsbeløpet skal også dekke 
avsetning til fremtidig vedlikehold når dette vedtas av årsmøte med 2/3 flertall.  

 

 

§ 8 Årsmøtet 

Årsmøtet er sameiets øverste myndighet. Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av 
juni måned med et varsel på minst 8 og høyst 20 dager. Saker som seksjonseiere ønsker behandlet i 
årsmøtet skal meldes skriftlig til styret senest 21 dager før møte.  

Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig eller når minst to seksjonseiere 
med minimum 10 % av stemmene krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 
Styret innkaller skriftlig til ekstraordinært årsmøte med minst 3 dager.  

I årsmøtet har seksjonseierne stemmerett med én stemme for hver seksjon de eier. Alle 
seksjonseiere har rett til å delta. Ektefelle, samboer eller andre husstandsmedlemmer har møte- og 
talerett. Seksjonseierne har rett til å møte med fullmektig.  

Årsmøtet skal behandle de saker som er nevnt i innkallingen, foruten at det ordinære årsmøtet skal 
behandle og eventuelt godkjenne årsregnskapet for foregående kalenderår, behandle styrets 
årsberetning og velge styremedlemmer og eventuelt revisor. 

Alle beslutninger treffes med alminnelig flertall av de avgitte stemmer, med mindre det følger av 
eierseksjonslovens § 49 annet og tredje ledd, § 50 første ledd annet punktum og annet ledd eller § 51 
at beslutningen må treffes med tilslutning av minst to tredjedeler av de avgitte stemmer eller har fått 
tilslutning fra samtlige seksjonseiere. 

 

§ 9 Sameiets panterett for sameierne økonomiske forpliktelser 

Sameiet har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som følger av sameieforholdet begrenset 
oppad til 2 G (folketrygden grunnbeløp), jfr. eiersl. § 31.  

 

§10 Eierseksjonsloven 

Når ikke annet er lovlig fastsatt i disse vedtekter kommer eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr. 65 til 
anvendelse. 

*** 
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
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Adresse Sildebaugen 4

Postnummer 1560

Sted LARKOLLEN

Kommunenavn Moss

Gårdsnummer 126

Bruksnummer 1

Seksjonsnummer 3

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 25575210

Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer a25841ca-0e7d-45ad-9771-5a170ebabbc4

Dato 28.06.2024

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)
- Vask med fulle maskiner
- Tiltak utendørs

- Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
- Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket
Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

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

Bygningskategori: Småhus
Bygningstype: Fritidsbolig
Byggeår 2008
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 70
Ant. etg. med oppv. BRA: 1
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

Ved
Ventilasjon Periodisk avtrekk

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.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Sildebaugen 4
Postnummer: 1560
Sted: LARKOLLEN
Kommune: Moss
Bolignummer: H0101
Dato: 28.06.2024 9:16:49
Energimerkenummer: a25841ca-0e7d-45ad-9771-5a170ebabbc4

Kommunenummer: 3103
Gårdsnummer: 126
Bruksnummer: 1
Seksjonsnummer: 3
Festenummer: 0
Bygningsnummer: 25575210

Brukertiltak

Tiltak 1: 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 2: 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 3: 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 4: 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 5: 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 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: 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 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.
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Tiltak 9: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 10: 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 luftbehandlingsanlegg

Tiltak 11: Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
Dersom avtrekksvifte på bad kun har manuell styring av/på kan det vurderes å montere ny avtrekksvifte med fuktstyring, dvs. at
den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale luftutskiftningen og dermed
varmetapet.

Tiltak 12: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak utendørs

Tiltak 13: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

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 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 på elektriske anlegg

Tiltak 17: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor
temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 18: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring. Dersom
mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike
rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 19: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i
silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Sildebaugen 4

Avstand til sjø

126 m

Offentlig transport

Oslo Gardermoen 1 t 28 min

Sandefjord lufthavn Torp 1 t 40 min

Rygge stasjon 10 min
Buss, tog 7.7 km

Moss bussterminal 20 min
Totalt 17 ulike linjer 14.3 km

Rygge stasjon 10 min
Linje RE20 7.7 km

Avstand til byer

Moss 19 min

Fredrikstad 37 min

Oslo 1 t 4 min

Ladepunkt for el-bil

Støtvig hotell 6 min

Recharge Kiwi Rygge 10 min

Vintersport

Alpin
Middagsåsen Skisenter
Kjøretid: 26 min
Skitrekk i anlegget: 2

Aktiviteter

Møvikstranda badeplass 3 min

Sørbukta badeplass 10 min

Kureskjæret badeplass 26 min

Støtvig Hotell badeplass 6 min

Nordre Nesbukt badeplass 7 min

Engholmbukta badeplass 7 min

Teibern badeplass 7 min

Duestranda badeplass 8 min

Sport

Larkollen idrettsplass 8 min
Aktivitetshall, ballspill, fotball, sand... 4.5 km

Kirkegrenda ballplass 8 min
Ballspill 5.8 km

SKY Fitness Rygge 11 min

Fokus Trening 12 min

Dagligvare

Joker Larkollen 6 min
Post i butikk, PostNord 3.1 km

Kiwi Rygge 10 min
PostNord 7.6 km

Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på
korteste kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er
aggregerte data basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Stavlund AS avd. Fredrikstad kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder:
Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

Sist oppdatert med virking fra 1. januar 2014, i forbindelse
med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsfor-
skriften.

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

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som for-
brukermyndighetene og organisasjonene anbefaler be-
nyttet ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis
også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilkny-
ttet budgivning. Før det legges inn bud på eiendommen
oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant infor-
masjon om eiendommen, herunder eventuell salgsoppga-
ve 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 legiti-
masjon 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. 
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STAVLUND AS
Har du planer om å kjøpe eller selge? Går du søndagstur i nye 
områder for å kikke på andres hjem? Lurer du på hva boligen 
din er verdt eller hva du må regne med å gi for en ny? Det er 
mye å tenke på når du skal flytte. Ikke tenk på det. Ring eller 

kom innom oss for en uforpliktende prat.


