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Endeleilighet fra 2024‑  
Nydelig beliggenhet med  
hage i nærheten av  
barnehage og skole 
Solhøiveien 98A er en moderne 3‑roms leilighet fra 2024, beliggende i  
et familievennlig og nyere boligområde på Halmstad i Rygge.  
Leiligheten har ca. 71 m² bruksareal og en funksjonell planløsning  
med to soverom og åpen stue‑ og kjøkkenløsning. Boligen har to  
uteplasser med både sørvestvendt terrasse på ca. 13 m² og  
nordøstvendt terrasse på ca. 12 m². I tillegg medfølger bod og  
carport.

Høydepunkter:

Leilighet fra 2024 
Sørvestvendt terrasse på ca. 13 m² 
Nordøstvendt terrasse på ca. 12 m² 
Hagen på baksiden er privat og tilhører leiligheten
Åpen stue‑ og kjøkkenløsning 
Moderne kjøkken fra Sia Lama 
Balansert ventilasjon med varmegjenvinning 
Bod på ca. 5 m² 
Carport med mulighet for elbillader
Familievennlig område

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 3 990 000,‑
Omkostn.:	 Kr 101 140,‑
Total ink omk.:	 Kr 4 091 140,‑
Felleskostn.:	 Kr 2 256,‑
Selger:	 Elise Johannessen  
Skjeltorp
	 Birgitte Lager Bugten
	
Salgsobjekt:	 Eierseksjon
Eierform:	 Eierseksjon
Byggeår:	 2024
BRA‑i/ BRA Total	  71/ 76 kvm
Tomtstr.:	 45.6 kvm
Soverom:	 2
Antall rom:	 3
Gnr./ bnr.	 Gnr. 104, bnr. 292
Snr.	 7
Oppdragsnr.:	 1114260039

Anine Lind
Daglig leder /  Partner /  

Mobil	 921 33 023
E‑post	 anine.lind@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Moss AS
Gudes gate 2, 1530 Moss, 1530 MOSS. TLF. 69  
25 25 51
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 71 kvm
BRA ‑ e: 5 kvm
BRA totalt: 76 kvm
TBA: 25 kvm

Boligbygg med flere boenheter
Bruksareal fordelt på etasje

1. etasje
BRA‑i: 71 kvm Vindfang, gang, bad, bod, stue/ kjøkken og 2 soverom

TBA fordelt på etasje
1. etasje
25 kvm Terrasse‑ og balkongareal

Garasjeplass med bod
Bruksareal fordelt på etasje

1. etasje
BRA‑e: 5 kvm Bod

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
45.6 kvm

Tomtebeskrivelse
Tomten er pent opparbeidet med plen og terrasse. Garasjeanlegg med bod på 5 m²

Beliggenhet
Leiligheten har en attraktiv beliggenhet i et veletablert og fredelig område på  
Halmstad. Området oppleves som rolig og familievennlig, samtidig som det er sentralt  
med kort vei til både Moss sentrum og Råde. I nærområdet finner man barne‑ og  
ungdomsskole, barnehager og gode kollektivtilbud med både buss og tog. Det er også  
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et godt utvalg av butikker, serveringssteder og servicetilbud som treningssenter,  
apotek, tannlege og frisør i kort avstand fra boligen. Området har enkel adkomst til E6  
og byr på gode tur‑ og rekreasjonsmuligheter.

I tilknytning til Halmstad skole og kunstgressbane ligger den populære Halmstad  
Aktivitetspark, som tilbyr aktiviteter og rekreasjon for alle aldersgrupper. Her finnes  
blant annet lekeapparater, sitte‑ og rasteplasser, sandvolleyballbane og Tuftepark. Like  
i nærheten ligger også Ryggehallen med både idrettshall og svømmehall.

Mosseregionen byr på et variert utvalg av kjøpesentre og servicetilbud innen kort  
reiseavstand. Rygge Storsenter ligger kun ca. 3–5 minutters kjøretur unna, mens  
Mosseporten nås på omtrent 10 minutter med bil. Nærmeste bussholdeplass ligger  
kun få minutters gange fra boligen, og Rygge togstasjon nås på ca. 5–7 minutters  
gange. Herfra går toget på Østfoldbanen med hyppige avganger mot Oslo, med en  
reisetid på rundt 40–50 minutter. Flybussen stopper ved Halmstad‑krysset langs E6,  
som ligger i kort avstand fra boligen.

Like ved finner man Mossemarka, et flott område for friluftsaktiviteter året rundt, med  
merkede stier, turløyper og lysløype. Det er også kort vei til fjorden og flere populære  
badeplasser som Møvikstranda, Larkollen og Kureskjæret, som nås innen ca. 5–15  
minutters kjøring. Vansjø med fine bade‑ og padlemuligheter ligger også innen kort  
rekkevidde. Området byr på kyststi, variert natur og gode turmuligheter for både  
barnefamilier og mer erfarne turgåere. Et eksempel er Kureåsen Rundt, en cirka 5,8 km  
lang rundløype gjennom variert kyst‑ og kulturlandskap.

For golfentusiaster ligger Evje Golfpark kun ca. 8–10 minutters kjøretur unna.  
Golfbanen er vakkert beliggende ved Evjesund i Oslofjorden og er et populært tilbud i  
regionen.

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

Bebyggelsen
Veletablert boligområde bestående av eneboliger, tomannsboliger og småhus.

Bygningssakkyndig
Moss Takst AS

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
Eiendommen er et boligbygg med flere boenheter fra 2024.
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Bygningen er fundamentert på en isolert ringmur med en støpt plate på mark.

Ytterveggene er oppført i en bindingsverkskonstruksjon, utvendig kledd med  
dobbelfalset trepanel. Veggkonstruksjonen er utført med lufting, musebånd,  
GU‑vindtetting, isolasjon og dampsperre.

Takrenner og beslag er utført i lakkert stål.

Etasjeskillet mot andre etasje består av betongelementer av typen Daladekk. Gulvet  
mot grunn er en støpt plate på mark.

Boligen har malte trevinduer med 3‑lags glass. Hovedytterdøren er gråmalt, og det er  
en balkongdør med glassfelt.

Eiendommen har en terrasse med tredekke og overbygg, i tillegg til en balkong ved  
inngangspartiet med tredekke.

Sammendrag selgers egenerklæring
Boligen ble kjøpt i 2024.
Selger har bodd i boligen de siste 12 månedene.

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja
Firmanavn: Trysilhus, 2024
Beskrivelse: Reklamasjon. Manglende silikonering på flis gulv/ vegg. Utbedret av  
utbygger.

4. Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak,  
yttervegg, vinduer, dører, garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
Ja
Firmanavn: Trysilhus, 2024
Beskrivelse: Reklamasjon. Ytterdør var ikke ferdig kalibrert, utbedret av utbygger.

29. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
Ja

Innhold
Leiligheten inneholder: Entré, gang, bad, stue/ spisestue, kjøkken, bod og to soverom.
Det er sitteplasser ved inngangen og en terrasse på baksiden.

Standard
Velkommen til en morderne leilighet fra 2024 med gjennomgående høy standard.

Kjøkken
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Kjøkkenet har en stilren innredning fra Sia Lama med profilerte, hvite fronter og sorte  
håndtak. Innredningen er utformet i en L‑løsning med kjøkkenøy og ligger i åpen  
forbindelse med stue, noe som gir en sosial og funksjonell romløsning.
Benkeplaten er i laminat og det er flislagte veggflater mellom benk og overskap.  
Kjøkkenet er godt utstyrt med integrerte hvitevarer som kjøleskap, oppvaskmaskin,  
induksjonstopp, mikrobølgeovn, stekeovn og vinkjøler. Det er installert  
vannstoppsystem og komfyrvakt, samt ventilator fra Røroshetta.

Stue
Stuen har en åpen og romslig utforming med god plass til både sittegruppe og  
spiseplass. Store vindusflater gir godt naturlig lysinnslipp og en luftig romfølelse.
Gulvene er belagt med hvitlasert 3‑stavs eikeparkett og veggene har malte, slette flater  
som gir et moderne uttrykk.

Bad
Badet er en prefabrikert kabin fra Tigbro med fliser på vegger og flislagt gulv med  
elektriske varmekabler. Himlingen har malte plater med downlights som gir god  
belysning.
Badet er utstyrt med vegghengt toalett, servant med innredning fra Alterna og  
dusjløsning med dusjdør. Det er opplegg for vaskemaskin og tørketrommel.  
Ventilasjon via balansert ventilasjon.

Innvendige overflater
Boligen har hvitlasert 3‑stavs eikeparkett i oppholdsrom og vinylplank i vindfang.  
Veggene består av malte gipsplater, og himlingene har malte plater. Overflatene  
fremstår med moderne standard.

Tekniske installasjoner
Boligen har vanninstallasjoner i rør‑i‑rør‑system med fordelerskap. Avløpsrør er i plast.  
Ventilasjonen er balansert med varmegjenvinning fra Flexit, med aggregat plassert i  
bod.
Oppvarming skjer via elektriske varmekabler i bad og vindfang, samt panelovner i  
oppholdsrom. Varmtvannsbereder fra OZO på ca. 200 liter.

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

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, følger med. Dette gjelder  
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.
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Moderniseringer og påkostninger
Arbeid utført i boligen:
2025:
• Nye fliser på kjøkken

Arbeid utført i regi av Sameie:
2025:
• Utvendig solskjerming, kjøkkenvindu

TV/ Internett/ Bredbånd
Inkludert i felleskostnadene.

Parkering
Parkering i egen carport. Det er lagt opp kabler til elbil‑lader men dette er ikke  
installert.

Forsikringsselskap og Polisenummer
Trygg forsikring, polisenummer 8796530

Radonmåling
Radonsperre mot grunn. Området er i henhold til offentlige aktsomhetskart vurdert til  
moderat til lav radonaktsomhetsgrad.

Diverse
Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjøpe en boligseksjon hvis kjøpet fører til at  
man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i  
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjøp av fritidsboliger. Det finnes også  
enkelte andre unntak i bestemmelsen.

Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
forbindelse med oppdraget:
‑ Help forsikring leverer boligkjøperforsikring
‑ Fremtind leverer boligselgerforsikring
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Overo (for eksempel tilbud fra strømleverandører) 

Energi
Oppvarming
Boligen har elektrisk oppvarming via varmekabler på bad og vindfang og panelovner i  
oppholdsrom.
Balansert ventilasjon med varmegjenvinning fra Flexit.

8 Solhøiveien 98A



Informasjon om strømforbruk
Selger er ikke kjent med om det er avtale om Norgespris for strøm som følger  
eiendommen. Dersom avtale er gjort, vil avtalen være bindende, følge eiendommen  
(målepunktet) og løpe til og med 31.12.2026. Interessenter oppfordres til selv å  
undersøke dette nærmere.

Energimerke
C

Informasjon om energiklasse
Alle som skal selge eller leie ut eiendom må som hovedregel energimerke boligen og  
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående bygninger med  
bruksareal på mindre enn 50 m². Det er eier som plikter å fremlegge energiattest og  
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se  
www.enova.no/ nb/ energimerking/ energimerk‑din‑bolig. Dersom eier har energimerket  
boligen vil komplett energiattest fås ved henvendelse til megler. 

Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 3 990 000

Omkostninger kjøper
3 990 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
99 750 (Dokumentavgift)
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
11 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
101 140 (Omkostninger totalt)
113 040 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
115 840 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
4 091 140 (Totalpris. inkl. omkostninger)
4 103 040 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
4 105 840 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Advokatforsikring for boligeiere))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
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Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Kommunale avgifter
Kr 13 629 for år 2025

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter inkluderer:
Avløp: 4.771,‑
Vann: 3.125,‑
Eiendomsskatt: 5.733,‑

Sum: 13.629,‑

Eiendomsskatt
Kr 5 733 for år 2025

Formuesverdi primærbolig
Kr 1 087 246 for år 2024

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 4 348 984 for år 2024

Informasjon om formuesverdi
Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye  
utregingsmodellen beregner boligverdier basert på grunnkretser i stedet for  
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsåret 2026.
 
Dette kan medføre at markedsverdien settes høyere eller lavere enn tidligere, og  
innebærer at både selger og megler kan benytte tall som ikke nødvendigvis er  
oppdaterte på tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold  
om at formuesverdien kan bli endret og evntuelt øke ved endelig fastsettelse i  
skatteåret. 
 
For primærbolig utgjør formuesverdien 25 prosent av beregnet markedsverdi opptil 10  
millioner, og deretter 70 prosent av den delen som overstiger dette beløpet. 
For sekundærbolig utgjør formuesverdien 100 prosent av beregnet markedsverdi.
 
Ytterligere informasjon finnes på skatteetaten.no.
 
Kjøper bærer risikoen for eventuell skatteøkning.
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Tilbud om lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling  
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende  
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester. 

Boenheten
Eierbrøk
70/ 5891

Felleskostnader inkluderer
Felleskostnadene inkluderer forretningsførsel, drift og vedlikehold, forsikringer,  
renovasjon og TV/ internett.
Felleskostnader kr 1.722,‑
Bredbånd/ TV kr 534,‑

Felleskostnader pr. mnd
Kr 2 256

Andel fellesformue
Kr 34 356

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Sameiet
Sameienavn
Sameiet Solhøienga

Organisasjonsnummer
933252833

Om sameiet
Utbygger er Tysilhus /  Omnibo AS
Alle leiligheter er ikke inflyttet; i 2026 vil alle være ferdig, og sameiet vil bestå av 60  
leiligheter. 

Sameiet har sagt opp forretningsføreravtalen med OBOS og fra 01.07.2026 vil  
forretningsfører være Vansjø BBL.

Ordinært årsmøte avholdes 27.05.2026 på Halmstad skole.
Styret planlegger å utarbeide retningslinjer for evt innglassing, pergola og  
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varmepumpe, som kan presenteres på ordinært årsmøte i mai 2026.

Lånebetingelser fellesgjeld
Det er ingen lån registrert på selskapet.

Opplyses om at det ikke er IN‑ordning.

Sikringsordning fellesgjeld
Sameiet har ingen sikringsordning.

Styregodkjennelse
Krever ingen styregodkjennelse.

Vedtekter/ husordensregler
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.  
Dokumentene følger vedlagt i salgsoppgaven. 

Dyrehold
Det er ikke opplyst om at dyrehold ikke er tillat.

Forretningsfører
Forretningsfører
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 104, bruksnummer 292, seksjonsnummer 7 i Moss kommune.

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

3103/ 104/ 292/ 7:
27.09.2023 ‑ Dokumentnr: 1054964 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighetshaver: Moss Kommune 
Org.nr: 920 817 521 
Forpliktelse til å bidra med kostnader for ferdistillelse av VVA anlegg 
Overført fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292 
Gjelder denne registerenheten med flere 

27.09.2023 ‑ Dokumentnr: 1055027 ‑ Bestemmelse om adkomstrett
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Rettighetshaver: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292 
Gjelder også fremtidig fradelt parsell 
Overført fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292 
Gjelder denne registerenheten med flere 

27.09.2023 ‑ Dokumentnr: 1055027 ‑ Bruksrett
Rettighetshaver: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292 
Gjelder også fremtidig fradelt parsell 
Overført fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292 
Gjelder denne registerenheten med flere 

27.09.2023 ‑ Dokumentnr: 1055027 ‑ Bestemmelse om parkering
Rettighetshaver: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292 
Gjelder også fremtidig fradelt parsell 
Overført fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292 
Gjelder denne registerenheten med flere 

27.09.2023 ‑ Dokumentnr: 1055027 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighetshaver: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292 
Rett til bruk av renovasjonsanlegg 
Gjelder også fremtidig fradelt parsell 
Overført fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292 
Gjelder denne registerenheten med flere 

27.09.2023 ‑ Dokumentnr: 1055027 ‑ Bestemmelse om adkomstrett
Gjelder også fremtidig fradelt parsell 
Overført fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292 
Gjelder denne registerenheten med flere 

27.09.2023 ‑ Dokumentnr: 1055027 ‑ Bestemmelse om parkering
Gjelder også fremtidig fradelt parsell 
Overført fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292 
Gjelder denne registerenheten med flere 

27.09.2023 ‑ Dokumentnr: 1055027 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om renovasjonsanlegg 
Gjelder også fremtidig fradelt parsell 
Overført fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292 



Gjelder denne registerenheten med flere 

27.09.2023 ‑ Dokumentnr: 1055299 ‑ Bestemmelse om adkomstrett
Gjelder også fremtidig fradelt parsell 
Overført fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292 
Gjelder denne registerenheten med flere 

27.09.2023 ‑ Dokumentnr: 1055299 ‑ Bruksrett
Gjelder også fremtidig fradelt parsell 
Overført fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292 
Gjelder denne registerenheten med flere 

27.09.2023 ‑ Dokumentnr: 1055299 ‑ Bestemmelse om parkering
Gjelder også fremtidig fradelt parsell 
Overført fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292 
Gjelder denne registerenheten med flere 

27.09.2023 ‑ Dokumentnr: 1055299 ‑ Bestemmelse om adkomstrett
Gjelder også fremtidig fradelt parsell 
Overført fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292 
Gjelder denne registerenheten med flere 

27.09.2023 ‑ Dokumentnr: 1055299 ‑ Bestemmelse om parkering
Gjelder også fremtidig fradelt parsell 
Overført fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292 
Gjelder denne registerenheten med flere 

27.09.2023 ‑ Dokumentnr: 1055299 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om renovasjonsanlegg 
Gjelder også fremtidig fradelt parsell 
Overført fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292 
Gjelder denne registerenheten med flere 

27.09.2023 ‑ Dokumentnr: 1055501 ‑ Bestemmelse om adkomstrett
Rettighetshaver: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:294 
Gjelder også fremtidig fradelt parsell 
Overført fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292 
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Gjelder denne registerenheten med flere 

27.09.2023 ‑ Dokumentnr: 1055501 ‑ Bruksrett
Rettighetshaver: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:294 
Gjelder også fremtidig fradelt parsell 
Overført fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292 
Gjelder denne registerenheten med flere 

27.09.2023 ‑ Dokumentnr: 1055501 ‑ Bestemmelse om parkering
Rettighetshaver: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:294 
Gjelder også fremtidig fradelt parsell 
Overført fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292 
Gjelder denne registerenheten med flere 

27.09.2023 ‑ Dokumentnr: 1055501 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighetshaver: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:294 
Bestemmelse om renovasjonsanlegg 
Gjelder også fremtidig fradelt parsell 
Overført fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292 
Gjelder denne registerenheten med flere 

13.11.2023 ‑ Dokumentnr: 1267363 ‑ Bruksrett
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Moss Kommune 
Org.nr: 920 817 521 
Bestemmelse om rett til bruk av lekeplass 
Overført fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292 
Gjelder denne registerenheten med flere 

13.11.2023 ‑ Dokumentnr: 1267432 ‑ Bestemmelse om adkomstrett
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Moss Kommune 
Org.nr: 920 817 521 
Rettighetshaver allmennheten 
Overført fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292 
Gjelder denne registerenheten med flere 

13.11.2023 ‑ Dokumentnr: 1267449 ‑ Bruksrett
Bruksrett til felles renovasjonsanlegg 
Overført fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292 

15Solhøiveien 98A



Gjelder denne registerenheten med flere 

13.11.2023 ‑ Dokumentnr: 1267449 ‑ Bestemmelse om adkomstrett
Overført fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292 
Gjelder denne registerenheten med flere 

13.11.2023 ‑ Dokumentnr: 1267449 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om felles vedlikehold og drift av renovasjonsanlegg 
Overført fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292 
Gjelder denne registerenheten med flere 

13.11.2023 ‑ Dokumentnr: 1267487 ‑ Bestemmelse om parkering
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Moss Kommune 
Org.nr: 920 817 521 
Bestemmelse om rett til bruk av HC‑plasser og gjesteparkering 
Overført fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292 
Gjelder denne registerenheten med flere 

29.01.2024 ‑ Dokumentnr: 1031557 ‑ Erklæring/ avtale
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Moss Kommune 
Org.nr: 920 817 521 
Rett til bruk av 1 felles bod 
Bestemmelse om vedlikehold 
Overført fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:292 
Gjelder denne registerenheten med flere 

13.03.2024 ‑ Dokumentnr: 1210772 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 7 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning og grunn 
Sameiebrøk: 70/ 5891 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger midlertidig brukstillatelse.
Brukstillatelsen gjelder for Bygg B, Solhøiveien 98‑100‑102‑104 med tilhørende carport.
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Gjenstående arbeider:
• Bygg A, C, D og E.
• Utomhusarealer til gjenstående bygg.
Gjenstående arbeider skulle vært ferdig og ferdigattest skulle vært søkt om innen  
30.03.2026. Megler har vært i kontakt med utbygger og dette vil skje fortløpende frem  
mot sommerferien.
Inntill ferdigattest er i orden er det den midlertidige brukstillatelsen som gjelder.

Lovlighet
Boligbygg med flere boenheter.
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk.

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

Ferdigattest/ brukstillatelse datert
04.06.2024.

Vei, vann og avløp
Offentlig vei, vann og avløp med private stikkledninger til det offentlige nett.

Regulerings‑ og arealplaner
Kommuneplaner
ID: KP_3002
Navn: Kommuneplanens arealdel 2021‑2032
Plantype: Kommuneplanens arealdel
Status: Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttredelse: 24.03.2021

Delarealer 
Delareal: 14 458 kvm
KPHensynsonenavn: H220
KPStøy: Gul sone iht. T‑1442
For byggeområder som ligger i gul støysone, skal det i plan‑ og byggesaker utarbeides  
en støyfaglig utredning og nødvendige støyreduserende tiltak skal være utført før  
området kan utnyttes til støyfølsom bruk.

Delareal: 14 458 kvm
Bestemmelse Områdenavn: Avvikssone støy
KPBestemmelse Hjemmel: Byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav
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Delareal: 14 458 kvm
Arealbruk: Boligbebyggelse,Nåværende
Områdenavn: Bolig

Kommunedelplaner
ID: M178
Navn: HALMSTAD
Plantype: Kommunedelplan
Status: Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttredelse: 14.12.2006

Delarealer 
Delareal: 14 458 kvm
Arealbruk: Boligområde,Framtidig

Kommunedelplaner under arbeid
ID: 464
Navn: Kommunedelplan for Halmstad
Plantype: Kommunedelplan

Reguleringsplaner
ID: 446
Navn: Vårli
Plantype: Detaljregulering
Status: Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttredelse: 09.05.2023

Delarealer
Delareal 610 m
Formål Boligbebyggelse‑konsentrert småhusbebyggelse
Feltnavn BK3

Delareal 974 m
Formål Boligbebyggelse‑konsentrert småhusbebyggelse
Feltnavn BK7

Delareal 857 m
Formål Boligbebyggelse‑konsentrert småhusbebyggelse
Feltnavn BK2

Delareal 594 m
Formål Boligbebyggelse‑konsentrert småhusbebyggelse
Feltnavn BK8
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Delareal 182 m
Formål Renovasjonsanlegg
Feltnavn f_R3

Delareal 846 m
Formål Uteoppholdsareal
Feltnavn f_UT5

Delareal 79 m
Formål Uteoppholdsareal
Feltnavn f_UT4

Delareal 570 m
Formål Parkering
Feltnavn f_P10

Delareal 52 m
Formål Parkering
Feltnavn f_P15

Delareal 381 m
Formål Gang‑/ sykkelveg
Feltnavn f_GS14

Delareal 802 m
Formål Boligbebyggelse‑konsentrert småhusbebyggelse
Feltnavn BK1

Delareal 204 m
Formål Uteoppholdsareal
Feltnavn f_UT3

Delareal 897 m
Formål Boligbebyggelse‑konsentrert småhusbebyggelse
Feltnavn BK9

Delareal 1 104 m
Formål Boligbebyggelse‑konsentrert småhusbebyggelse
Feltnavn BK4

Delareal 567 m
Formål Boligbebyggelse‑konsentrert småhusbebyggelse
Feltnavn BK5
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Delareal 711 m
Formål Boligbebyggelse‑konsentrert småhusbebyggelse
Feltnavn BK6

Delareal 822 m
Formål Uteoppholdsareal
Feltnavn f_UT7

Delareal 828 m
Formål Uteoppholdsareal
Feltnavn f_UT6

Delareal 181 m
Formål Gang‑/ sykkelveg
Feltnavn f_GS18

Delareal 1 148 m
Formål Parkering
Feltnavn f_P11

Delareal 344 m
Formål Parkering
Feltnavn f_P13

Delareal 39 m
Formål Parkering
Feltnavn f_P16

Delareal 174 m
Formål Gang‑/ sykkelveg
Feltnavn f_GS16

Delareal 214 m
Formål Gang‑/ sykkelveg
Feltnavn f_GS17

Delareal 148 m
Formål Gang‑/ sykkelveg
Feltnavn f_GS19

Delareal 1 127 m
Formål Parkering
Feltnavn f_P12
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Delareal 2 m
Formål Parkering
Feltnavn f_P14

Reguleringsplaner under bakken
ID: M238
Navn: Gatu Vårli Solhøi
Plantype: Områderegulering
Status: Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttredelse: 03.04.2014

Adgang til utleie
Med unntak av de begresninger som følger av eierseksjonsloven og disse vedtekter,  
har seksjonseier full rettslig råderett over seksjonen. Seksjonseier kan fritt pantsette,  
selge og leie ut sin seksjon. Seksjonseieren kan også påhefte seksjonen servitutter,  
forkjøpsretter eller andre løsningsretter og foreta andre rettslige disposisjoner over  
seksjonen.

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn årlig er ikke tillatt. Med  
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn sammenhengende.

Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. ved  
eierskifte betales et eierskiftegebyr til forretningsfører for sameiet, dog ikke ved første  
gangs overdragelse fra utbygger.

Legalpant
De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som følger av  
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver bruksenhet  
svarer til 2 G (folketrygdens grunnbeløp). Kommunen har legalpant i eiendommen for  
forfalte krav på eiendomsskatt, og kommunale avgifter/ gebyrer. 

Boplikt
Det er ikke boplikt på eiendommen.

Driveplikt
Det er ikke driveplikt på eiendommen.

Konsesjon
Det er ikke konsesjon på eiendommen.

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

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 

22 Solhøiveien 98A



 
Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/ hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette  
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere  
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold  
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold), skal  
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.  
Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men å henvise  
budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil  
bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige budgivere kan be om å få en kopi  
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en  
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum  
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med  
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold),  
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

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

Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
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innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.  
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/ eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får  
gjennomført kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller  
blir forsinket, misligholder kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.  
Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring på boligen. Selger har likevel utarbeidet en  
egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Advokatforsikring for boligeiere fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring + Advokatforsikring for boligeiere har samme dekning som  
boligkjøperforsikring, med tillegg av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i  
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i vedlagt materiell eller på help.no. Det  
gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker.  
Meglerforetaket mottar kr 5 600/ 5 600/ 5 900 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig av  
boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Advokatforsikring for boligeiere.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,30% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
0 Digital annonsering ‑ Inkludert
3 500 Foto 20‑30 bilder og plantegning
1 500 Kommunale opplysninger 
19 900 Markedspakke
6 900 Oppgjørshonorar 
4 500 Opplysninger fra forretningsfører ( kan variere) 
3 000 Søk eiendomsregister og elektronisk signering
12 900 Tilretteleggingsgebyr
0 Visninger/ overtakelse per stk. 1500,‑ 4 inkludert
5 995 Eierskiftegebyr
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
290 Utlegg utskrift av heftelser/ servitutter pr. stk 
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Totalt kr: 104 200
 
Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et  
rimelig vederlag stort kr Mangler data for utført arbeid.

Ansvarlig megler
Anine Lind
Daglig leder /  Partner /  Master i eiendomsutvikling 
anine.lind@aktiv.no
Tlf: 921 33 023

Ansvarlig megler bistås av
Anine Lind
Daglig leder /  Partner /  Master i eiendomsutvikling 
anine.lind@aktiv.no
Tlf: 921 33 023

Baard Janitz
Eiendomsmegler /  Partner
baard.janitz@aktiv.no
Tlf: 971 43 122

Oppdragstaker
Aktiv Moss AS, organisasjonsnummer 934611330
Gudes gate 2, 1530 Moss, 

Salgsoppgavedato
27.04.2026
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Tilstandsrapport

MOSS kommune

Solhøiveien 98A , 1580 RYGGE

gnr. 104, bnr. 292, snr. 7

Befaringsdato: 10.04.2026 Rapportdato: 13.04.2026 Oppdragsnr.: 22642-1019

Daniel HenriksenSertifisert Takstingeniør:MOSS TAKST ASAutorisert foretak:

UA3278Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 76 m² BRA-i: 71 m²

Tilstandsrapporten er gyldig ett år fra rapportdato. Oppstår det skader eller skjer det endringer på eiendommen, bør du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.

Boligbygg med flere boenheter 
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Moss Takst AS
Moss Takst AS leverer uavhengige og grundige takseringstjenester i Moss, Østfold og omegn. Vi bistår både private kunder, meglere og
profesjonelle aktører med tilstandsrapporter etter NS 3600, verditakster, reklamasjonstakst, skadetaksering og byggeteknisk
rådgivning.

Selskapet drives av takstingeniør og byggmester med over 10 års erfaring fra byggebransjen, med særlig kompetanse innen våtrom – et
av de mest krevende områdene å vurdere og dokumentere korrekt. Vi legger stor vekt på tydelig dokumentasjon, faglig godt
begrunnede vurderinger og ryddige leveranser.

Målet vårt er å gjøre prosessen enkel og forutsigbar for kunden, med god dialog, høy tilgjengelighet og rapporter som er lett å forstå.

post@mosstakst.no

Daniel Henriksen

Rapportansvarlig

469 63 067

22642-1019Oppdragsnr.: Side: 2 av 17Befaringsdato:  10.04.2026

40



Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • skjulte 
installasjoner • installasjoner utenfor bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering 
på grunnen • bygningens planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • 
bygningens estetikk og arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, 
miljø og sikkerhet) • fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller 
fellesarealet har en særlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

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

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000
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Boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 2024

UTVENDIG Gå til side

Takrenner og beslag i lakkert stål. 
Yttervegger i bindingsverkskonstruksjon, utvendig kledd med 
dobbelfalset trepanel. Veggkonstruksjonen er utført med lufting, 
musebånd, GU-vindtetting, 20 cm isolasjon og dampsperre.
Malte trevinduer 3-lags glass.
Gråmalt hovedytterdør med Yale-doorman. Balkongdør med 
glassfelt. 
Terrasse på 13 m² med tredekke og overbygg, vendt mot sørvest. 
Adkomst fra stue/kjøkken. Balkong ved inngangsparti på 12 m² med 
tredekke, vendt mot nordøst.

INNVENDIG Gå til side

Vegger er utført med malte gipsplater. Gulvene har hvitlasert 3-stavs 
eik og vinylplank i vindfang. Himlingen er utført med malte plater.
Etasjeskille mot 2. etg er betongelement type Daladekk. Gulv mot 
grunn er støpt plate på mark. 
Innvendige dører er hvite kompakt-dører med tre-speil fra Harmonie, 
utstyrt med sorte håndtak. 

VÅTROM Gå til side

TEK17 er den aktuelle byggeforskriften på badet. Prefabrikert kabin 
fra Tigbro.
Fliser på vegger. Himling med malte plater og downlights. 
Badet har flislagt gulv med elektriske varmekabler. Fallforholdene er 
vurdert som tilfredsstillende, med fall på 1:100 på øvrig gulv. I 
dusjsonen er fallet målt til 1:50, noe som anses som tilfredsstillende. 
Høydeforskjellen fra topp sluk til topp flis ved dør er målt til 27 mm. 
Kravet er minimun 25 mm. 
Badet har plastsluk. 
Badet er utstyrt med vegghengt toalett, porselensservant og 
baderomsinnredning fra Alterna. Dusjløsningen er utført med 
dusjdør.Det er også opplegg for vaskemaskin og tørketrommel.
Balansert ventilasjon.
Hulltaking er ikke foretatt. Dette er begrunnet med at boligen er av 
nyere dato, under 5 år gammel, og at badet er baderomskabin. 

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkeninnredningen er fra Sia Lama og har profilerte, hvite fronter 
med sorte håndtak. Innredningen har laminat benkeplate og er 
utformet i L-løsning med kjøkkenøy, i åpen løsning mot øvrige 
oppholdsrom. Det er både over- og underskap, og veggflater mellom 
benk og overskap er utført med fliser. Kjøkkenet er utstyrt med 
kjøleskap, oppvaskmaskin, induksjonstopp, mikrobølgeovn, 
stekeovn, vannstoppesystem, komfyrvakt og vinkjøler.
Kjøkkenventilator i overskap fra Røroshetta, funksjonstestet ved 
befaring.  

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Vanninstallasjonene er utført som rør-i-rør-system med 
vannledninger av plast. Anlegget er besiktiget i rørskap. 
Fordelerskap er tilgjengelig. 
Avløpsanlegget er ikke kontrollert, men ut fra byggeår og normal 
byggeskikk for perioden vurderes avløpsrørene å være av plast.
Balansert ventilasjon med varmegjenvinning fra Flexit. Aggregat i 

Arealer Gå til side

bod. Funksjonstestet ved befaring. 
Elektrisk oppvarming via varmekabler i bad og vindfang og 
panelovner i oppholdsrom. 
Varmtvannsbereder fra OZO med kapasitet på 200 liter. Direkte 
tilkoblet. 
Automatsikringer med kursfortegnelse plassert i bod. Strømmåler er 
i felles målerskap utvendig. 

TOMTEFORHOLD Gå til side

Isolert ringmur og støpt plate på mark. 

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

Gå til side

Boligsprinkelanlegg med felles vedlikeholds- og tilsynsavtale. 
Røykvarslere er seriekoblet og strømtilkoblet. 
Brannslukningsapparat fra 2023. Radonsperre mot grunn. Området 
er i henhold til offentlige aktsomhetskart vurdert til moderat til lav 
radonaktsomhetsgrad. 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Det foreligger midlertidig brukstillatelse for eiendommen, 
datert 04.05.24.
Garasjeplass med bod
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk

Gå til side

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

Rombenevnelser i rapporten er basert på rommenes faktiske 
bruk på befaringstidspunktet, og ikke nødvendigvis på 
godkjente byggetegninger eller offentlig godkjent bruk.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Boligbygg med flere boenheter 

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet

Gå til side
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UTVENDIG

Nedløp og beslag

Takrenner og beslag i lakkert stål. 
Beskrivelse

Veggkonstruksjon

Yttervegger i bindingsverkskonstruksjon, utvendig kledd med 
dobbelfalset trepanel. Veggkonstruksjonen er utført med lufting, 
musebånd, GU-vindtetting, 20 cm isolasjon og dampsperre.

Beskrivelse

Vinduer

Malte trevinduer 3-lags glass.
Beskrivelse

Årstall: 2025 Kilde: Produksjonsår på produkt

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Kommentar
Midlertidig brukstillatelse datert 
04.06.24

Byggeår
2024

Standard
Boligen holder en normal standard sett i forhold til alder og bruk.

Vedlikehold
Boligen har en vedlikeholdstilstand som vurderes som normal ut 
fra alder, bruk og utførelse.

Tilbygg / modernisering

2025 Modernisering Utvendig solskjerming, kjøkkenvindu 

2025 Modernisering Nye fliser på kjøkken

Anvendelse

Dører

Gråmalt hovedytterdør med Yale-doorman. Balkongdør med glassfelt. 
Beskrivelse

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse på 13 m² med tredekke og overbygg, vendt mot sørvest. 
Adkomst fra stue/kjøkken. Balkong ved inngangsparti på 12 m² med 
tredekke, vendt mot nordøst.

Beskrivelse
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INNVENDIG

Overflater

Vegger er utført med malte gipsplater. Gulvene har hvitlasert 3-stavs eik 
og vinylplank i vindfang. Himlingen er utført med malte plater.

Beskrivelse

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille mot 2. etg er betongelement type Daladekk. Gulv mot grunn 
er støpt plate på mark. 

Beskrivelse

Innvendige dører

Innvendige dører er hvite kompakt-dører med tre-speil fra Harmonie, 
utstyrt med sorte håndtak. 

Beskrivelse

VÅTROM

Generell

TEK17 er den aktuelle byggeforskriften på badet. Prefabrikert kabin fra 
Tigbro.

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Overflater vegger og himling

Fliser på vegger. Himling med malte plater og downlights. 

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Overflater Gulv

Badet har flislagt gulv med elektriske varmekabler. Fallforholdene er 
vurdert som tilfredsstillende, med fall på 1:100 på øvrig gulv. I 
dusjsonen er fallet målt til 1:50, noe som anses som tilfredsstillende. 
Høydeforskjellen fra topp sluk til topp flis ved dør er målt til 27 mm. 
Kravet er minimun 25 mm. 

ETASJE > BAD 

Beskrivelse
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Sluk, membran og tettesjikt

Badet har plastsluk. 

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Sanitærutstyr og innredning

Badet er utstyrt med vegghengt toalett, porselensservant og 
baderomsinnredning fra Alterna. Dusjløsningen er utført med 
dusjdør.Det er også opplegg for vaskemaskin og tørketrommel.

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Ventilasjon

Balansert ventilasjon.

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt. Dette er begrunnet med at boligen er av 
nyere dato, under 5 år gammel, og at badet er baderomskabin. 

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkeninnredningen er fra Sia Lama og har profilerte, hvite fronter med 
sorte håndtak. Innredningen har laminat benkeplate og er utformet i L-
løsning med kjøkkenøy, i åpen løsning mot øvrige oppholdsrom. Det er 
både over- og underskap, og veggflater mellom benk og overskap er 
utført med fliser. Kjøkkenet er utstyrt med kjøleskap, oppvaskmaskin, 
induksjonstopp, mikrobølgeovn, stekeovn, vannstoppesystem, 
komfyrvakt og vinkjøler.

ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse

Avtrekk

ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse
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Kjøkkenventilator i overskap fra Røroshetta, funksjonstestet ved 
befaring.  

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vanninstallasjonene er utført som rør-i-rør-system med vannledninger 
av plast. Anlegget er besiktiget i rørskap. Fordelerskap er tilgjengelig. 

Beskrivelse

Avløpsrør

Avløpsanlegget er ikke kontrollert, men ut fra byggeår og normal 
byggeskikk for perioden vurderes avløpsrørene å være av plast.

Beskrivelse

Ventilasjon

Balansert ventilasjon med varmegjenvinning fra Flexit. Aggregat i bod. 
Funksjonstestet ved befaring. 

Beskrivelse

Varmesentral

Elektrisk oppvarming via varmekabler i bad og vindfang og panelovner i 
oppholdsrom. 

Beskrivelse

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder fra OZO med kapasitet på 200 liter. Direkte tilkoblet. 
Beskrivelse

Elektrisk anlegg

Solhøiveien 98A , 1580 RYGGE
Gnr 104 - Bnr 292
3103 MOSS

MOSS TAKST AS

1591 SPERREBOTN
Texneslia 11

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  22642-1019 Befaringsdato:  10.04.2026 Side: 10 av 17

48



Automatsikringer med kursfortegnelse plassert i bod. Strømmåler er i 
felles målerskap utvendig. 

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

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

Beskrivelse

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
2024

Spørsmål til eier

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

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

Ja   

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

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Nei

TOMTEFORHOLD

Grunnmur og fundamenter

Isolert ringmur og støpt plate på mark. 
Beskrivelse

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR 
HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
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Helse, miljø og sikkerhet

Boligsprinkelanlegg med felles vedlikeholds- og tilsynsavtale. 
Røykvarslere er seriekoblet og strømtilkoblet. Brannslukningsapparat fra 
2023. Radonsperre mot grunn. Området er i henhold til offentlige 
aktsomhetskart vurdert til moderat til lav radonaktsomhetsgrad. 

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

Beskrivelse

Solhøiveien 98A , 1580 RYGGE
Gnr 104 - Bnr 292
3103 MOSS

MOSS TAKST AS

1591 SPERREBOTN
Texneslia 11

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  22642-1019 Befaringsdato:  10.04.2026 Side: 12 av 17

50



Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

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

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

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

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

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

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

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsatt tid.

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024

Solhøiveien 98A , 1580 RYGGE
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    Arealer

Boligbygg med flere boenheter 

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

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

Etasje 71 71 25

SUM 71 25
SUM BRA 71

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Etasje Vindfang, soverom, soverom 2, gang, 
bad, bod, stue/kjøkken

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

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

Lovlighet

Det foreligger midlertidig brukstillatelse for eiendommen, datert 04.05.24.

Garasjeplass med bod

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

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

Etasje 5 5

SUM 5
SUM BRA 5

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Etasje Bod

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

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

Lovlighet

Solhøiveien 98A , 1580 RYGGE
Gnr 104 - Bnr 292
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Befaring

Dato Til stede Rolle
10.4.2026 Daniel Henriksen Takstingeniør

Elise Johannessen Skjeltorp Kunde

Matrikkeldata
Kommune
3103 MOSS

gnr.
104

bnr.
292

Areal
45.6 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Solhøiveien 98A 

Hjemmelshaver
Bugten Birgitte Lager, Skjeltorp Elise Johannessen

fnr. snr.
7

Eiendommen har beliggenhet på Halmstad i Rygge, i et etablert og nyere boligområde med hovedsakelig boligbebyggelse. Området fremstår
som familievennlig og har nærhet til daglige servicetilbud, skole, barnehage og kollektivtransport. Halmstad skole ligger i nærområdet og har
blant annet idrettshall, svømmehall og oppgraderte uteområder, og Halmstad barnehage er sentralt plassert med nærhet til skole, skog og
kollektivtilbud. Det er også kort avstand til Rygge stasjon og bussholdeplasser i området, noe som gir gode pendlermuligheter.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via kommunal vei.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område som i kommuneplanens arealdel er avsatt til boligbebyggelse. Arealet omfattes av gul støysone iht. T-1442
samt avvikssone støy. Videre omfattes eiendommen av detaljreguleringsplan for Vårli, vedtatt 09.05.2023, hvor området er regulert til
konsentrert småhusbebyggelse med tilhørende uteoppholdsarealer, parkering, renovasjonsløsninger og gang-/sykkelveger.

Regulering

Tomten er pent opparbeidet med plen og terrasse. Garasjeanlegg med bod på 5 m²

Om tomten

Eiendomsopplysninger

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Forretningsførerinfo 08.04.2026  Gjennomgått Nei

Kommunalinformasjon 08.04.2026  Gjennomgått Nei

Egenerklæringsskjema 10.04.2026  Gjennomgått Nei

Garasjeplass med bod

Byggeår Kommentar
2024

Boligen holder en normal standard sett i forhold til alder og bruk.
Standard

Vedlikehold
Boligen har en vedlikeholdstilstand som vurderes som normal ut fra alder, 
bruk og utførelse.

Anvendelse

Merk: Bygget er ikke tilstandsvurdert

    Bygninger på eiendommen

   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 13.04.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Forutsetninger
Struktur og referansenivå

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Positive sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av tilstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.  

Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.  

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.  

Presiseringer

Anslag på utbedringskostnader er sjablongmessig, og må ikke forveksles
med en konkret vurdering eller tilbud fra entreprenør eller håndverker.
Anslaget vil også avhenge av personlige preferanser og markedspris på
materialer og tjenesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nær tilknytning til funksjon som bolig.

Avvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppført, med mindre
annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.  

Hulltaking ved våtrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.  

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av tilgjengelige flater. Den
bygningssakkyndige gjør ikke fysiske inngrep for å avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir ingen garanti
for at det ikke finnes skjulte feil eller mangler.

Flater som er skjult av snø eller på annen måte utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersøke taket fra
utsiden.

Boligens tilbehør, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
Dette gjelder også integrert tilbehør.

Stikkprøvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebære kontroll under
overflaten med et spisst redskap eller lignende.

Uttrykk og definisjoner

Referansenivå: Kravet til bygningsdelen eller rommet på
søknadstidspunktet.

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

Symptom: Forhold som gir indikasjon på hvilken tilstand et byggverk eller
en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse av avvik og alder.

Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator eller visuelle
observasjoner.

Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr, blant annet hammerelektrode

og pigger.

Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i risikoutsatte
konstruksjoner.

Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i overflaten, basert på
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

Areal

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

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.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har påvist 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-e.  

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for beregning av
markedsverdi.  

Personvern

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
for analyse- og statistikkformål, utvikling og drift av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
takstforetaket, følger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.
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Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere Elise Johannessen Skjeltorp

Birgitte Lager Bugten

Boligen

 Solhøiveien 98A
 1580 Rygge

3103-104/292/0/7

Boligen ble kjøpt 2024

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har  kjøpt boligselgerforsikringikke

Meglers oppdragsnummer: 1114260039        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2024

Firmanavn: Trysilhus

Beskrivelse av arbeidet: Reklamasjon. Manglende silikonering på flis gulv/vegg. Utbedret av 
utbygger.

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/våtrom er bygget opp?
 ◆ Ja

4. Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak, yttervegg, vinduer, dører, 
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
 ◆ Ja

Reklamasjon. Ytterdør var ikke ferdig kalibrert, utbedret av utbygger.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2024

Firmanavn: Trysilhus

Beskrivelse av arbeidet: Stilt inn 
ytterdør.

5. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller 
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har vært, skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur, terrasse eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje
7. Vet du om det er, eller har vært, fukt, råte eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

2
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8. Vet du om det er, eller har vært, fukt, sopp eller råteskader i boligen/sameiet/borettslaget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

9. Vet du om det er eller har vært skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets 
fellesarealer eller i andres enheter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner
10. Vet du om det er, eller har vært, feil på vann- eller avløpsanlegg?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

12. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe, 
kjøkkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten 
av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

14. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid på ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på det elektriske anlegget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Eiendommen og omgivelsene
18. Vet du om bruken av eiendommen eller området rundt kan endres av foreslåtte eller vedtatte 
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det finnes kommunale pålegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggeår, enten av deg 
eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til 3
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21. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det har vært flom, ras, skred eller lignende på eiendommen, eller om den ligger i et fareområde?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

24. Vet du om det er gjort radonmåling på eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utført målinger 
for boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om noe i nabolaget som kan være plagsomt eller ubehagelig for kjøperen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

27. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt 
eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan føre til økte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter, 
fellesgjeld eller kommunale avgifter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt
29. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Ja

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre spørsmålene?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

31. Vet du om det er, eller har vært, feil på tilbehør som følger med eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Er det bestilt Norgespris på strøm?
 ◆ Nei

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

4
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Energiattest

Adresse

Solhøiveien 98A, 1580 RYGGE

Dato for energimerking

10.04.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-279612

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

301299711

Gårdsnummer

104
Bruksnummer

292

Seksjonsnummer

7
Bruksenhetsnummer

H0101

Energikarakteren

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

Boliginformasjon

Byggeår

2024
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

70,0 m²
Oppvarmet bruksareal

70,0 m²

Oppvarmet etasje

1
Bygningsmateriale

Betong

Oppvarming

Elektrisitet

Ventilasjon

Balansert ventilasjon

Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

115,06 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

117,15 kWh/m²
Totalt levert pr. år

8 201 kWh
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Solhøiveien 98A, 1580 RYGGE

Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei
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Solhøiveien 98A, 1580 RYGGE

Tiltak

Brukertiltak

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

Tiltak 3: 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 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: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av gulv,
tak og vegger.

Tiltak 8: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.
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Tiltak 9: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 10: 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 utendørs

Tiltak 11: 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 12: 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 13: 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 14: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 15: Utføre service på ventilasjonsanlegg
Balanserte ventilasjonsanlegg bør kontrolleres jevnlig for å sikre at de fungerer som de skal. Filtere bør skiftes jevnlig.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 16: 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 17: Tidsstyring av panelovner
Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen. Dersom ovnene er
meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det ettermonteres spareplugg eller automatikk
for tidsstyring på eksisterende ovn.Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom
i boligen styres fra en sentral enhet.
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Om grunnlaget for
energimerket

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

https://www.enova.no/energimerking

Spørsmål om energiattesten

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

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

https://www.enova.no
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






     




 
 
 
 
 
 
 
  
  


• 
• 
• 
• 
• 
• 




• 


• 
• 




















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på Vibbo, deren knapp


Alternativt kanboligeier sende













 
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





  



   


 SAMEIETS NAVN, FORMÅL OG ORGANISERING




















 SEKSJONSEIERNES FAKTISKE DISPOSISJONSRETT OG RETTSLIGE 
RÅDERETT 

 Seksjonseiernes faktiske disposisjonsrett 











 Seksjonseiernes rettslige råderett  






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







































• 

















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








 VEDLIKEHOLDSPLIKT OG ERSTATNING 

4.1 Den enkelte seksjonseiers vedlikeholdsplikt 









 
 
 
 
 
 
 
 



















• 
• 





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
























 Sameiets vedlikeholdsplikt 
























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




 Vedlikeholdsplikten for carporter og boder i rekke utenfor boligseksjonene 







 Erstatning for mangelfullt vedlikehold 











 FORDELING AV FELLESKOSTNADER OG FELLESINNTEKTER

 Hva som er felleskostnader i sameiet 




• 
• 


• 
• 
• 
• 




• 








 Utgangspunktet for fordeling av felleskostnader og eventuelle fellesinntekter 




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




 Felleskostnader som skal fordeles med en lik andel på hver boligseksjon 


• 



 Særskilt om felleskostnader for næringsseksjonene 







 Innkreving av felleskostnader 














 SEKSJONSEIERNES ANSVAR UTAD




 PANTERETT FOR SEKSJONSEIERENES FORPLIKTELSER 








 ÅRSMØTET 

 Årsmøtets myndighet. Mindretallsvern i årsmøtet






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




 Årsmøtet avholdelse og hvem som har rett til å delta































 Innkalling til årsmøte
















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










 Hvilke saker årsmøtet skal og kan behandle 




















 Flertallskrav 

 Beregning av flertall og opptelling av stemmer





 Utgangspunktet om alminnelig flertall 





 Beslutninger som krever 2/3 flertall av de avgitte stemmer 

               


 


          


 



 


74








            


  


 
 





 Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 















 Beslutninger som krever enstemmighet 




 
 
 
 

  



 Beslutninger som krever samtykke fra de det gjelder 



 


 


 


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



 Inhabilitet på årsmøtet 

Ingen kan delta i en avstemning om

 et søksmål mot en selv eller ens nærstående
 ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet
 et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i 

saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser
 pålegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 (salgspålegg) og 39 (tvangsfravikelse) 

som er rettet mot en selv eller ens nærstående.


 Møteledelse og protokoll 











 STYRE 

 Plikt til å ha styre og valg av dette













 Styrets oppgaver 





 Styrets beslutningsmyndighet. Mindretallsvern for styrets beslutninger og regler 
om inhabilitet ved styrebehandlingen 




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











 Styremøter 

















 STYRETS REPRESENTASJONSADGANG OG ANSVAR. HVEM SOM 
FORPLIKTER SAMEIET UTAD 










 REGNSKAP OG REVISJON 







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




 FORRETNINGSFØRER 












 FORSIKRING 








 SÆRLIGE BESTEMMELSER OM BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER 





















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




 PÅLEGG OM SALG OG KRAV OM FRAVIKELSE 











 SÆRLIG OPPLYSNINGER OM UTBYGGINGSOMRÅDET 

 Særskilt om bnr 240 og 296











 Utbyggingsplaner for utbyggingsområdet Vårli Plan-ID: 3002-446 og bruk av 
arealer mellom sameiene/eiendommene 


















79








 Særskilt om Felleseiendommen 

Boligområdet er delt slik at utearealene mellom og rundt eierseksjonssameiene i området 
utgjør en egen eiendom (”Felleseiendommen ”). Sameiet Solhøienga er forpliktet til å delta i 
drift og vedlikehold av Felleseiendommen og til å bære sin forholdsmessige del av 
utgiftene. Nærmere bestemmelser om rettigheter og forpliktelser for Sameiet Solhøienga i 
denne forbindelse vil fremgå av vedtektene for Felleseiendommen.



 Vel/huseierforening






 DIVERSE BESTEMMELSER OM PARKERING 








 Særlige bestemmelser om parkering for seksjonseiere med nedsatt 
funksjonsevne 





















 Ladepunkt for e-biler og ladbare hybrider




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






















 Parkering på naboeiendommen











 Naboeiendommens rett til bruk av HC- og gjesteplasser på sameiets eiendom











 LEKEPLASS OG ALLMENHETENS RETT TIL FERDSEL




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














 RENOVASJONSBEHOLDERE 

 Renovasjonsbeholdere beliggende på sameiets eiendom







 Renovasjonsbeholdere beliggende på naboeiendommen








 NÆRINGSSEKSJONENE (SNR 61, 62 OG 63)










 MIDLERTIDIG BESTEMMELSER I UTBYGGINGSPERIODEN





• 



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







• 




• 


• 



• 




• 



• 




• 















 FORHOLDET TIL EIERSEKSJONSLOVEN 







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

 

PricewaterhouseCoopers AS, Kalnesveien 5, 1712 Grålum 
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no 
Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsførerselskap 

 

Til årsmøtet i Sameiet Solhøienga 
 
 

 

Konklusjon  

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

Etter vår mening 

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

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

 

Grunnlag for konklusjonen  

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

 

Øvrig informasjon 

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

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

 

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

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

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

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

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

 
 
Sarpsborg, 24. april 2025 
PricewaterhouseCoopers AS 
 

 
 
Linda Kristin Arvesen 
Statsautorisert revisor  
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Note Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2024 2025

Innkrevde felleskostnader 2 288 749 0 1 772 400
Andre inntekter 3 220 000 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 508 749 0 1 772 400

Personalkostnader 0 0 -8 460
Styrehonorar 0 0 -60 000
Revisjonshonorar 4 -3 500 0 -8 600
Forretningsførerhonorar -38 390 0 -102 375
Konsulenthonorar 0 0 -30 000
Drift og vedlikehold 0 0 -261 250
Forsikringer -62 652 0 -120 000
Kommunale avgifter 5 -79 218 0 0
Energi/fyring 0 0 -20 000
TV-anlegg/bredbånd -51 863 0 -359 280
Andre driftskostnader 6 -1 297 0 -120 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -236 920 0 -1 089 965

DRIFTSRESULTAT 271 829 0 682 435

Finansinntekter 7 434 0 0
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 434 0 0

ÅRSRESULTAT 272 263 0 682 435

Til opptjent egenkapital 272 263

FRA STIFTELSESDATO 13.03.2024 - 31.12.2024
RESULTATREGNSKAP

SAMEIET SOLHØIENGA

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Overføringer:

ORG.NR. 933 252 833, KUNDENR. 163
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Note 2024

Forskuddsbetalte kostnader 55 173
Andre kortsiktige fordringer 8 27 317
Driftskonto OBOS-banken 243 333
SUM OMLØPSMIDLER 325 823

SUM EIENDELER 325 823

Opptjent egenkapital 272 263
SUM EGENKAPITAL 272 263

Forskuddsbetalte felleskostnader 42 542
Leverandørgjeld 11 018
SUM KORTSIKTIG GJELD 53 560

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 325 823

Pantstillelse 0
Garantiansvar 0

Odd Erling Aasen /s/ Nils Jørgen Busland /s/ Hans E. O. Unelsrød /s/ 

ORG.NR. 933 252 833, KUNDENR. 163

22.04.25 

Styret i Sameiet Solhøienga 

BALANSE

EIENDELER

OMLØPSMIDLER

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL

GJELD

KORTSIKTIG GJELD

SAMEIET SOLHØIENGA
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Felleskostnader 230 251
TV/Internett 58 498
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 288 749

Startkapital 220 000
SUM ANDRE INNTEKTER 220 000

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 3 500.

Eiendomsskatt -26 378
Vann- og avløpsavgift -2 183
Renovasjonsavgift -50 657
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -79 218

NOTE: 4
REVISJONSHONORAR

NOTE: 5

Det har verken vært ansatte eller lønnsutbetalinger i selskapet gjennom året. Selskapet

NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER

NOTE: 3
ANDRE INNTEKTER

etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld
balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler
balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske levetid.

KOMMUNALE AVGIFTER

Kundefordringer og andre fordringer er oppført i balansen til pålydende etter fradrag for
avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjøres på grunnlag av individuelle vurderinger

er derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk
tjenestepensjon. Det har heller ikke vært utbetalt styrehonorar.

FORDRINGER

av de enkelte fordringene.

ANSATTE

til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på

NOTE: 1

Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år.
Øvrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes

REGNSKAPSPRINSIPPER
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god
regnskapsskikk for små foretak.

INNTEKTER
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Bank- og kortgebyr -1 297
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -1 297

Renter bank 434
SUM FINANSINNTEKTER 434

Avsatt felleskosnader 27 317
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 27 317

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

NOTE: 7
FINANSINNTEKTER

NOTE: 8

ANDRE DRIFTSKOSTNADER
NOTE: 6
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OBOS Eiendoms-  

forvaltning AS

Hammersborg torg 1  

Postboks 6668, St. Olavs plass

0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00 

www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare på dette heftet, du kan få  

bruk for det senere, f.eks ved salg  

av boligen.
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Ekstraordinært 
årsmøte 2025
Innkalling
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Skisse for godkjenning av levegger Sameiet Solhøienga, pr 
24.06.25






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





  






 SAMEIETS NAVN, FORMÅL OG ORGANISERING




















 SEKSJONSEIERNES FAKTISKE DISPOSISJONSRETT OG RETTSLIGE 
RÅDERETT 

 Seksjonseiernes faktiske disposisjonsrett 











 Seksjonseiernes rettslige råderett  






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

















 VEDLIKEHOLDSPLIKT OG ERSTATNING 

 Den enkelte seksjonseiers vedlikeholdsplikt 









 
 
 
 
 
 
 
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














 Vedlikeholdsplikten for carporter og boder i rekke utenfor boligseksjonene 



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








 Erstatning for mangelfullt vedlikehold 











 FORDELING AV FELLESKOSTNADER OG FELLESINNTEKTER

 Hva som er felleskostnader i sameiet 




• 
• 


• 
• 
• 
• 




• 








 Utgangspunktet for fordeling av felleskostnader og eventuelle fellesinntekter 





 Felleskostnader som skal fordeles med en lik andel på hver boligseksjon 


• 


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




 Særskilt om felleskostnader for næringsseksjonene 







 Innkreving av felleskostnader 














 SEKSJONSEIERNES ANSVAR UTAD




 PANTERETT FOR SEKSJONSEIERENES FORPLIKTELSER 








 ÅRSMØTET 

 Årsmøtets myndighet. Mindretallsvern i årsmøtet







 Årsmøtet avholdelse og hvem som har rett til å delta





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





















 








 Innkalling til årsmøte





















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




 Hvilke saker årsmøtet skal og kan behandle 




















 Flertallskrav 

 Beregning av flertall og opptelling av stemmer





 Utgangspunktet om alminnelig flertall 





 Beslutninger som krever 2/3 flertall av de avgitte stemmer 

               


 


          


 



 


            


  


 
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




 




 Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 















 Beslutninger som krever enstemmighet 




 
 
 
 

  



 Beslutninger som krever samtykke fra de det gjelder 



 


 


 


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




 Inhabilitet på årsmøtet 

Ingen kan delta i en avstemning om

 et søksmål mot en selv eller ens nærstående
 ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet
 et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i 

saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser
 pålegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 (salgspålegg) og 39 (tvangsfravikelse) 

som er rettet mot en selv eller ens nærstående.


 Møteledelse og protokoll 











 STYRE 

 Plikt til å ha styre og valg av dette













 Styrets oppgaver 





 Styrets beslutningsmyndighet. Mindretallsvern for styrets beslutninger og regler 
om inhabilitet ved styrebehandlingen 




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












 Styremøter 

















 STYRETS REPRESENTASJONSADGANG OG ANSVAR. HVEM SOM 
FORPLIKTER SAMEIET UTAD 










 REGNSKAP OG REVISJON 







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




 FORRETNINGSFØRER 












 FORSIKRING 








 SÆRLIGE BESTEMMELSER OM BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER 





















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




 PÅLEGG OM SALG OG KRAV OM FRAVIKELSE 











 SÆRLIG OPPLYSNINGER OM UTBYGGINGSOMRÅDET 

 Særskilt om bnr 240 og 296











 Utbyggingsplaner for utbyggingsområdet Vårli Plan-ID: 3002-446 og bruk av 
arealer mellom sameiene/eiendommene 

















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




 Særskilt om Felleseiendommen 

Boligområdet er delt slik at utearealene mellom og rundt eierseksjonssameiene i området 
utgjør en egen eiendom (”Felleseiendommen ”). Sameiet Solhøienga er forpliktet til å delta i 
drift og vedlikehold av Felleseiendommen og til å bære sin forholdsmessige del av 
utgiftene. Nærmere bestemmelser om rettigheter og forpliktelser for Sameiet Solhøienga i 
denne forbindelse vil fremgå av vedtektene for Felleseiendommen.



 Vel/huseierforening






 DIVERSE BESTEMMELSER OM PARKERING 








 Særlige bestemmelser om parkering for seksjonseiere med nedsatt 
funksjonsevne 





















 Ladepunkt for e-biler og ladbare hybrider




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






















 Parkering på naboeiendommen











 Naboeiendommens rett til bruk av HC- og gjesteplasser på sameiets eiendom











 LEKEPLASS OG ALLMENHETENS RETT TIL FERDSEL




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














 RENOVASJONSBEHOLDERE 

 Renovasjonsbeholdere beliggende på sameiets eiendom







 Renovasjonsbeholdere beliggende på naboeiendommen








 NÆRINGSSEKSJONENE (SNR 61, 62 OG 63)










 MIDLERTIDIG BESTEMMELSER I UTBYGGINGSPERIODEN





• 



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







• 




• 


• 



• 




• 



• 




• 















 FORHOLDET TIL EIERSEKSJONSLOVEN 







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OBOS Eiendoms-  

forvaltning AS

Hammersborg torg 1  

Postboks 6668, St. Olavs plass

0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00 

www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare på dette heftet, du kan få  

bruk for det senere, f.eks ved salg  

av boligen.

124



 

 

 
 Bugten

Transaction 09222115557546815464 Signed KC, BB
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Protokollen signeres av:  
 
Kine Ludvigsen /s/                           Birgit Bugten /s/ 
Møteleder/ protokollfører             Protokollvitne 

Transaction 09222115557546815464 Signed KC, BB
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Utskriftsdato: 08.04.2026

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

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

Kommunenr. 3103 Gårdsnr. 104 Bruksnr. 292 Festenr. Seksjonsnr. 7

Adresse Solhøiveien 98A, 1580 RYGGE

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

Gebyr Fakturert beløp i 2025

Avløp 4 771,44 kr

Eiendomsskatt 5 732,87 kr

Vann 3 125,22 kr

Sum 13 629,53 kr

Noen kommunale gebyrer sendes muligens kun til sameiet, og kommer dermed ikke med i denne rapporten.

Prognose kommunale gebyrer på eiendommen inneværende år
Vare Mva Grunnlag Enhetspris Andel Korreksjon Årsprognose Fakt. hittil i år

Eiendomsskatt bolig 0% 2021600 prom 2.38 1/1 0 % 4 811,00 kr 1 323,01 kr

Årsgebyr Vann 15% 1 stk 684.25 1/1 0 % 684,25 kr 171,05 kr

Årsgebyr Avløp 15% 1 stk 1098.25 1/1 0 % 1 098,25 kr 274,55 kr

Akonto Vann 15% 74 m3 31.91 1/1 0 % 2 361,52 kr 590,36 kr

Akonto Avløp 15% 74 m3 52.32 1/1 0 % 3 872,05 kr 968,00 kr

Sum 12 827,07 kr 3 326,97 kr

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

Mva-feltet gir informasjon om varens merverdiavgiftsats, og beløp er inkludert merverdiavgift. De som har 0% er unntatt
merverdiavgift.
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Prognosene for inneværende år kan avvike, spesielt ved årsskifte. Dette kan skyldes at enhetspriser ikke er oppdatert for nytt år
eller at noen gebyr foreløpig ikke er opprettet for nytt år.

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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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Moss kommune: Seksjon 3103-104/292/0/7

Utskriftsdato: 08.04.2026 10:48

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 45.6
Etablert dato 13.03.2024 Arealmerknader
Oppdatert dato 19.09.2025 Antall teiger 1
Seksjonsformål Boligseksjon Tilleggsareal (Bygg) True
Sameiebrøk 70/5891 Bruk av grunn ( )

 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

Trinn i fullføring av
oppmålingsforretning
Oppmålingsforr.

19.08.2025
19.08.2025

J 23/13610 104/237 (-2341,3), 104/240 (-10711,5), 104/292 (13052,7)
104/261, 104/262, 104/291, 104/292/0/1, 104/292/0/2,
104/292/0/3, 104/292/0/7, 104/292/0/8, 104/292/0/9,
104/292/0/10, 104/292/0/15, 104/292/0/16, 104/292/0/17,
104/292/0/21, 104/292/0/22, 104/292/0/25, 104/292/0/26,
104/292/0/27, 104/292/0/28, 104/292/0/29, 104/292/0/35,
104/292/0/36, 104/292/0/37, 104/292/0/41, 104/292/0/42,
104/292/0/45, 104/292/0/46, 104/292/0/47, 104/292/0/48,
104/292/0/53, 104/292/0/54, 104/292/0/55, 104/292/0/56,
104/296, 104/302, 104/303

Seksjonering
Seksjonering

28.02.2024
28.02.2024

2023/17653 Tinglyst
15.03.2024

104/292 (-1404,8), 104/292/0/1 (45,7), 104/292/0/2 (42,5),
104/292/0/3 (33,9), 104/292/0/7 (45,6), 104/292/0/8 (45,5),
104/292/0/9 (45,4), 104/292/0/10 (69,8), 104/292/0/15 (39,3),
104/292/0/16 (38,9), 104/292/0/17 (29,2), 104/292/0/21 (70),
104/292/0/22 (23,8), 104/292/0/25 (73,2), 104/292/0/26 (45,5),
104/292/0/27 (45,4), 104/292/0/28 (45,5), 104/292/0/29 (45,6),
104/292/0/35 (45,7), 104/292/0/36 (45,5), 104/292/0/37 (71,2),
104/292/0/41 (45,1), 104/292/0/42 (38,4), 104/292/0/45 (72,9),
104/292/0/46 (45,5), 104/292/0/47 (45,6), 104/292/0/48 (46),
104/292/0/53 (68,2), 104/292/0/54 (32), 104/292/0/55 (32),
104/292/0/56 (31,9)
104/296

Teiger (Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32)

Type teig X Y H H.teig Ber. areal Arealmerknad
Eiendomsteig 6583133.74 599783.47 Ja 45.6

Tinglyste eierforhold

Navn
ID

Rolle
Andel

Adresse
Poststed

Status
Kategori

BUGTEN BIRGITTE LAGER
F011294*****

Hjemmelshaver (H)
1/2

Solhøiveien 98A
1580 RYGGE

Bosatt (B)

SKJELTORP ELISE JOHANNESSEN
F231196*****

Hjemmelshaver (H)
1/2

Solhøiveien 98A
1580 RYGGE

Bosatt (B)

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang
Bolig Solhøiveien 98A H0101 104/292/0/7 98,6 3 1 1 Kjøkken
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Moss kommune: Seksjon 3103-104/292/0/7

Utskriftsdato: 08.04.2026 10:48

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

Adresse

Vegadresse: Solhøiveien 98 A

Poststed 1580 RYGGE Kirkesogn 02040401 Rygge
Grunnkrets 1007 Eskelund Tettsted 201 Halmstad
Valgkrets 8 Halmstad

Bygg

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato
1 301299711 Stort frittliggende boligbygg på 3 og 4 etg. (142) Midlertidig brukstillatelse (MB) 04.06.2024

1: Bygning 301299711: Stort frittliggende boligbygg på 3 og 4 etg. (142), Midlertidig brukstillatelse 04.06.2024

Bygningsdata

Næringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 971,7
Sefrakminne Nei BRA Annet
Kulturminne Nei BRA Totalt 971,7
Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig
Har heis Nei BTA Annet
Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt
Avløp Offentlig kloakk Bebygd areal 455,8
Energikilder Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Antall boenheter 8

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato Referanse
Igangsettingstillatelse 02.10.2023 22.01.2024 23/13525-3
Midlertidig brukstillatelse 04.06.2024 05.06.2024 23/13525-9

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang
Bolig Solhøiveien 98A H0101 104/292/0/7 98,6 3 1 1 Kjøkken

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
H03 0 188 0 188 0 0 0
H02 4 361,9 0 361,9 0 0 0
H01 4 421,8 0 421,8 0 0 0

Seksjonert eiendom: Grunneiendom 104/292

Bruksnavn Beregnet areal 13052.7
Etablert dato 27.09.2023 Historisk oppgitt areal 0
Oppdatert dato 17.10.2025 Historisk arealkilde Ikke oppgitt (0)
Skyld 0 Antall teiger 2
Bruk av grunn
Arealmerknader

Adressetilleggsnavn:
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Moss kommune: Seksjon 3103-104/292/0/7

Utskriftsdato: 08.04.2026 10:48

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

 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 6583090.61 599827.13 Ja 8905.9
Eiendomsteig 6583140.68 599764.82 Nei 4146.8

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

















 











  


 
 














 
 





  
  







• 
• 









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




























    



   






 






 
 
      





 
  

 
  




   

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



















• 
• 
• 


• 
• 
• 






























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








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Side 1 av 4

Utskriftsdato: 08.04.2026

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

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

Kommunenr. 3103 Gårdsnr. 104 Bruksnr. 292 Festenr. Seksjonsnr. 7

Adresse Solhøiveien 98A, 1580 RYGGE

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 Kommunedelplaner
Kommunedelplaner under arbeid Reguleringsplaner
Reguleringsplaner under bakken

Plantyper uten treff

Kommuneplaner under arbeid 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 14 458 m
KPHensynsonenavnH220
KPStøy Gul sone iht. T-1442

Delareal 14 458 m
BestemmelseOmrådenavnAvvikssone støy
KPBestemmelseHjemmel byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav

 
 


 
 
 
 


2

2
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Side 2 av 4

Delareal 14 458 m
Arealbruk Boligbebyggelse,Nåværende
OmrådenavnBolig

Kommunedelplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id M178

Navn HALMSTAD

Plantype Kommunedelplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 14.12.2006

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3103/dokumenter/1780/M178b.pdf

Delarealer Delareal 14 458 m
ArealbrukBoligområde,Framtidig

Kommunedelplaner under arbeid
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 464

Navn Kommunedelplan for Halmstad

Status 0 (NB! Finner ikke tekstbeskrivelse for denne koden. Kontakt kommunen for oppdatert verdi)

Plantype Kommunedelplan

Reguleringsplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 446

Navn Vårli

Plantype Detaljregulering

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 09.05.2023

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3103/dokumenter/6085/Reguleringsbestemmelser%20V%c3%a5rli.pdf

Delarealer Delareal 610 m
Formål Boligbebyggelse-konsentrert småhusbebyggelse
Feltnavn BK3

Delareal 974 m
Formål Boligbebyggelse-konsentrert småhusbebyggelse
Feltnavn BK7

Delareal 857 m
Formål Boligbebyggelse-konsentrert småhusbebyggelse
Feltnavn BK2

Delareal 594 m
Formål Boligbebyggelse-konsentrert småhusbebyggelse
Feltnavn BK8

2

2

2

2

2

2
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Side 3 av 4

Delareal 182 m
Formål Renovasjonsanlegg
Feltnavn f_R3

Delareal 846 m
Formål Uteoppholdsareal
Feltnavn f_UT5

Delareal 79 m
Formål Uteoppholdsareal
Feltnavn f_UT4

Delareal 570 m
Formål Parkering
Feltnavn f_P10

Delareal 52 m
Formål Parkering
Feltnavn f_P15

Delareal 381 m
Formål Gang-/sykkelveg
Feltnavn f_GS14

Delareal 802 m
Formål Boligbebyggelse-konsentrert småhusbebyggelse
Feltnavn BK1

Delareal 204 m
Formål Uteoppholdsareal
Feltnavn f_UT3

Delareal 897 m
Formål Boligbebyggelse-konsentrert småhusbebyggelse
Feltnavn BK9

Delareal 1 104 m
Formål Boligbebyggelse-konsentrert småhusbebyggelse
Feltnavn BK4

Delareal 567 m
Formål Boligbebyggelse-konsentrert småhusbebyggelse
Feltnavn BK5

Delareal 711 m
Formål Boligbebyggelse-konsentrert småhusbebyggelse
Feltnavn BK6

Delareal 822 m
Formål Uteoppholdsareal
Feltnavn f_UT7

Delareal 828 m
Formål Uteoppholdsareal
Feltnavn f_UT6

Delareal 181 m
Formål Gang-/sykkelveg
Feltnavn f_GS18

Delareal 1 148 m
Formål Parkering
Feltnavn f_P11

2

2

2

2

2

2

2

2

2

2

2

2

2

2

2

2
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Side 4 av 4

Delareal 344 m
Formål Parkering
Feltnavn f_P13

Delareal 39 m
Formål Parkering
Feltnavn f_P16

Delareal 174 m
Formål Gang-/sykkelveg
Feltnavn f_GS16

Delareal 214 m
Formål Gang-/sykkelveg
Feltnavn f_GS17

Delareal 148 m
Formål Gang-/sykkelveg
Feltnavn f_GS19

Delareal 1 127 m
Formål Parkering
Feltnavn f_P12

Delareal 2 m
Formål Parkering
Feltnavn f_P14

Reguleringsplaner under bakken
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id M238

Navn Gatu Vårli Solhøi

Plantype Områderegulering

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 03.04.2014

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3103/dokumenter/1472/M238b.pdf

2

2

2

2

2

2

2
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©Norkart 2026

08.04.2026
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:2000Moss kommune

104/292/0/7

UTM-32

Reguleringsplanforslag

Adresse: Solhøiveien 98A

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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Vegstatuskart for eiendom 3103 - 104/292//7

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: 08.04.2026

30 m

© 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti
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Oversiktskart for eiendom 3103 - 104/292//7

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: 08.04.2026

100 m © 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti
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©Norkart 2026

08.04.2026
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Moss kommune

104/292/0/7

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Solhøiveien 98A

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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©Norkart 2026

08.04.2026
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Moss kommune

104/292/0/7

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Solhøiveien 98A

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

147



©Norkart 2026

08.04.2026
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:2000Moss kommune

104/292/0/7

UTM-32

Kommuneplankart

Adresse: Solhøiveien 98A

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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  



  



























 


















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




































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


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
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














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

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


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










 














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


 













































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















































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  






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










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


NVE’s aktsomhetskart for flom

























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





 




” 
og kulturminneforvaltning i Østfold”






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  
























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























 


















161



  



  































 




 

















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









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


































 

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
























 

 























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

  










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





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
 










––







 

 





 

 






• Garasje/carport plasseres på bebygd bo
• Tiltaket skal ikke medføre forringelse av tilstrekkelig uteoppholdsareal, kulturminner, biologisk 

• Tiltaket skal være i tråd med brannkrav og øvrige bestemmelser i § 19.2.1.





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 














–






–
















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



–












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

  












–














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Side 1 av 12 Reguleringsplan for Vårli Plan-ID 3002_446 

Moss kommune Vedtatt dato: 09.05.2023
Dato for siste mindre endring: 13.04.2023 

Reguleringsplan for Vårli 
Reguleringsbestemmelser 
Detaljregulering 

Plan-ID 3002 446 

Saksnummer 21/5197 

1. Planens hensikt
Hensikten med planen er å tilrettelegge for blokkbebyggelse og konsentrert 
småhusbebyggelse med tilhørende adkomst, parkering og uteoppholdsarealer. Planen har til 
hensikt å regulere delfelt B14 og B23 i områdeplanen Gatu – Vårli – Solhøi (plan-ID 
3002_M238). 

2. Fellesbestemmelser for hele planområdet
Eierform 
a) Kjøreveg V1-3, V5 og V9, gang-/sykkelveg GS1-10, GS15 og GS20-22, annen veggrunn –
tekniske anlegg AVT1-10, annen veggrunn – grønnstruktur AVG1-36 og AVG41-42, parkering
P1-5, uteoppholdsareal UT10 og blå/grønnstruktur G1-4 er offentlige arealer.

b) Renovasjonsanlegg R1-4, uteoppholdsareal UT1-9, kjøreveg V4 og V6-7, gang-/sykkelveg
GS11-14 og GS16-19, annen veggrunn – grøntanlegg AVG37-40 og parkering P6-16, og turveg
GT1-3 er fellesarealer.

c) R1 er felles for BB1-2 og BB4-5. R2 er felles for BB2-3 og BB5-6. R3 er felles for BK1-5, BK7-
8 og BK10-12. R4 er felles for BK6, BK9 og BK12-17.

d) UT1-2 er felles for BB1-6. UT3-7 er felles for BK1 – 17. UT8-9 er felles for alle beboere i
områdeplan for Gatu – Vårli – Solhøi (plan-ID 3002_M238).

e) V4 er felles for alle som sogner til Gonveien. V6 er felles for BB1-6. V7 er felles for BK16--
17. V8 er felles for BK14-15

f) GS11-13 er felles for BB1-6. GS14 og GS16-19 er felles for BK1-9.

g) P6-9 er felles for BB1-6. P10-16 er felles for BK1-17.

h) GT1-3 er felles for BK1-13.
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i) Øvrige arealer er annen eierform. Annen veggrunn – grøntareal skal ha eierform
tilsvarende det samferdselsanlegget det hører naturlig til. AVG41-42 skal knyttes til gang-
/sykkelveg GS22.

Støy 
a) Støynivå for vegtrafikk og tog skal ikke overstige verdier gitt i tabell 2 i Klima- og
miljødepartementets retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging T-1442/2021.
Unntatt er avvik beskrevet i punkt b) under.

b) Innenfor BK1, BK3, BK5, BK6, BK9, BK10, BK11, BK12, BK13, BK14, BK15 og BK16 skal
halvparten av rom til støyfølsomt bruk og minimum ett soverom vende ut mot stille side.

c) Dersom utenivåer overskrider 52dB(A) i forhold til flystøy er det krav til at min. 9 m2

uteoppholdsareal skal tilfredsstille lydnivået på bakken for boliger på bakkenivå, og min. 3
m2 tilsvarende for balkong for boliger som ikke er på bakkenivå.

d) Støyskjerming langs adkomstveg V3 kan etableres i eiendomsgrensen mot
naboeiendommer. Støyskjerm skal bygges i nødvendig utstrekning for de boliger den skal
skjerme.

e) Innenfor UT5 og UT6 kan det etableres støyskjerm for å skjerme uteoppholdsarealer.

Overvann 
a) Overvann skal håndteres lokalt på egen grunn etter 3-trinnsstrategien med unntak av BK1-
BK13 hvor det tillates kontrollert påslipp på maksimalt 1,5 l/s per dekar. Påslipp og
overvannsberegning kan vurderes samlet over ett for hele det regulerte området.

b) Overvannstiltak (infiltrasjonssoner) tillates innenfor delområdene UT1-10, P10-14 samt
ubebygde områder innenfor BB4-6. Ved opparbeidelse av delområdene UT1-10 skal disse
utformes slik at overvannstiltak ikke går ut over funksjon som lek samtidig som
materialbruk/belegg innenfor UT1-10 ikke skal være til hinder for overvannshåndtering på
aktuelle områder.

Kotehøyde 
Alle bygninger skal ha OK gulv min. kote +23,9. Parkeringskjeller er unntatt. 

Byggegrense til vann- og avløpsledninger 
Avstand fra bygning til offentlig vann- og avløpsledning skal ikke være mindre enn 4,0 meter 
fra utvendig rørvegg. 

Uteopphold 
Ved boligbebyggelse skal det for hver boenhet avsettes minst 30 m2 tilfredsstillende uteareal 
for opphold. Inntil 10 m2 kan beregnes på terrasse eller annet privat uteareal. For 
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boligbebyggelse med mer enn 4 boenheter skal det i tillegg opparbeides nærlekeplass på 
minst 100 m2 pr. 25 boenheter i umiddelbar nærhet til boligene. For boligbebyggelse med 
mer 25 boenheter skal det i tillegg anlegges kvartalslekeplass på minst 500 m2 pr. 50 
boenheter. Maksimal avstand til bolig skal ikke overstige 200 meter. 

Automatisk fredete kulturminner (pbl 12-7, nr.6) 
Dersom det under anleggsarbeider treffes på automatisk fredete kulturminner 
(arkeologiske), eksempelvis i form av helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med 
trekull og/eller brent stein, etc., skal arbeidet øyeblikkelig stanses og Fylkeskonservatoren 
varsles, jf. Lov om kulturminner av 9.juni 1978 nr. 50 (Kulturminneloven) § 8. 

Energianlegg 
Det tillates etablert nettstasjon/trafo innenfor arealer avsatt til bebyggelse og anlegg (pbl § 
12-5 nr. 1) i planområdet, blå/grønnstrukturer G3-4 samt parkering P6, og P10-14 etter
avtale med netteier/nettselskap.

Terrengmur 
Terrengmurer nødvendig for tilfredsstillende terrengarrondering tillates plassert i 
eiendomsgrenser. 

Forholdet til områdeplan for Gatu – Vårli – Solhøi 
Denne reguleringsplanen erstatter områdereguleringsplan for Gatu – Vårli – Solhøi på det 
aktuelle området.  

Estetikk 
a) Byggverk skal gis en tydelig identitet og karakter gjennom fargesetting innenfor hvert
delfelt.

b) Innenfor felt BB1-BB6 skal fasader på blokkbebyggelse for henholdsvis felt BB3-BB6, BB2-
BB5 og BB1-BB4 ha ulike farger for å sikre god stedsgjenkjennelighet og navigering.

c) Fargene som benyttes i planområdet skal underbygge og komplimentere hverandre, mens
enkelte elementer og detaljer kan være i kontrast. Fargepaletten skal sørge for at delfeltene
får en tydelig identitet og sikre god stedsgjenkjennelighet. Videre skal fargevalgene forsterke
byggenes karakter ved å fremheve detaljer, skape gode, interessante og varierte
opplevelser, samt skape en god helhet innenfor planene.

d) Bebyggelsen skal tilpasses eksisterende terreng og gis god arkitektonisk kvalitet med
varierende uterom hvor det legges vekt på å oppnå gode fellesarealer og private
uteoppholdsarealer.

e) Innglassing av balkong og overbygget uteplass tillates. Innglassing må kunne åpnes 2/3.
Innglasset balkong og uteplass teller med i MUA. Brannsikkerhet skal ivaretas.

Innglassing skal være lik for alle boenheter innenfor BB1- BB6. 

185



Side 4 av 12 Reguleringsplan for Vårli Plan-ID 3002_446 

Innglassing skal være lik for alle boenheter innenfor BK14 - BK17. 

Innglassing skal være lik for alle boenheter innenfor BK1 - BK13. 

Universell utforming 
Uteområdene skal utformes med universell utforming. For blokkbebyggelse skal det være 
universell tilgjengelighet til alle boenheter. For konsentrert småhusbebyggelse gjelder krav 
om tilgjengelig boenhet iht. gjeldende TEK for 1. etasje på BK1-13. Transportsystemet, dvs. 
gang- og sykkelveger, fortau m.m. skal være universelt utformet, jf. også krav til 
utomhusplan i § 2.4.  

Parkeringskrav 
a) Konsentrert småhusbebyggelse (BK1-13)
For boliger/boenheter større enn 60 m2 BRA skal det være minst 1,4/maks. 1,5
parkeringsplasser pr. boenhet. For boliger/boenheter mindre enn 60 m2 BRA skal det til
enhver tid være opparbeidet minst 1,0/maks. 1,1 parkeringsplasser pr. boenhet.

b) Konsentrert småhusbebyggelse (BK14-17)
For boliger/boenheter større enn 60 m2 BRA skal det være minst 1,4/maks. 2,0
parkeringsplasser pr. boenhet. For boliger/boenheter mindre enn 60 m2 BRA skal det til
enhver tid være opparbeidet minst 1,0/maks. 1,1 parkeringsplasser pr. boenhet.

c) Blokkbebyggelse (BB1-6)
For boliger/boenheter større enn 60 m2 BRA skal det være minst 1,25/maks. 1,35
parkeringsplasser pr. boenhet. For boliger/boenheter mindre enn 60 m2 BRA skal det til
enhver tid være opparbeidet minst 0,75/maks. 0,85 parkeringsplasser pr. boenhet.
Gjesteplasser tillates som markparkering.

d) Minimum 5% skal være HC-plasser.  Plassene skal være minst 4,5 x 6 meter store og ha
fast dekke. Plassene skal være oppmerket og skiltet.

e) Alle parkeringsplasser i parkeringskjeller og carport skal være klargjort for ladestrøm til el-
biler.

f) Ved etablering av parkeringsanlegg på bakken skal utforming og bruk av belysning,
materialbruk og beplantning fremgå av utomhusplan. Parkeringsanlegg skal skjermes og
brytes opp med vegetasjon. Parkeringsarealene skal inneholde innslag av trevegetasjon som
kan bryte opp flatene og være romdannende.

g) Det skal anlegges minst 2 sykkelparkeringsplass pr. leilighet. Herav skal minimum 0,5
sykkelparkeringsplasser pr. leilighet etableres som utvendig sykkelstativ utformet med faste
innretninger slik at syklene kan låses fast, og den bør ha fast dekke. Bod kan regnes som 1
sykkelparkering og sykkelparkering i p-kjeller kan inngå i antallet plasser.
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Fremmede arter 
Før flytting av masser som kan inneholde fremmede organismer, skal den ansvarlige, 
undersøke om massene inneholder fremmede organismer som kan medføre risiko for 
uheldige følger for det biologiske mangfold. Det vises til forskrift om fremmede arter § 24 
punkt 4. 

Dokumentasjonskrav 
Støy 
Det skal ved søknad om tillatelse til tiltak fremlegges en støyberegning med tilhørende 
støyfaglig vurdering basert på den prosjekterte bebyggelsen for området. Vurderingen skal 
vise hvordan gjeldende krav til innendørs støynivå i boligen og støynivå i uteoppholdssoner 
kan overholdes. Avbøtende tiltak skal fremgå av støyvurderingen.   

Grunnforhold 
Ved søknad om tillatelse til tiltak skal det fremlegges detaljprosjektering iht. 
Geotekniskdatarapport 8.9.2021 og vurdering av områdestabilitet (NotatRIG001) 21.9.2022. 
Vurderingen skal redegjøre for de geotekniske forholdene og løsninger for tiltak som berører 
disse. Eventuelle avbøtende tiltak skal fremgå av vurderingen. 

Overvannsplan 
Det skal detaljprosjekteres overvannsløsninger for utbyggingsområdet som sikrer at 
avrenningen fra feltet etter utbygging ikke overstiger dagens avrenning, jf. kravene i Moss 
kommunes VA-norm kap. 7.2. 
Ved søknad om rammetillatelse skal det dokumenteres hvordan lokal overvannshåndtering 
er ivaretatt, og valg av løsning skal begrunnes. Dette skal dokumenteres i utomhusplan, 
prinsipptegning og ved beskrivelse. 

Estetikk 
Ved søknad om oppføring av bolig innenfor de angitte feltene under så skal rammesøknad 
vise overordnet fargepalett for omsøkt tiltak og tilhørende felter. Herunder materialvalg og 
fargevalg for hvert delfelt. 

- BK1-9 og BK16-17
- BB1-BB6
- BK10-15

Byggegrense mot jernbane 
Ved oppføring av bygning, anlegg eller annen installasjon, utgraving eller oppfylling mv. 
innen 30 meter regnet fra nærmeste spors midtlinje, skal det fremlegges tillatelse fra 
kjøreveiens eier jfr. Jernbaneloven § 10. 

Utomhusplan 
Det skal utarbeides en utomhusplan for hvert byggetrinn som vedlegges søknad om tillatelse 
til tiltak. Utomhusplan skal godkjennes sammen med rammetillatelse. Planen skal vise:  
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- Utforming av ubebygde areal og fellesareal.
- Terrenginngrep og planering,
- Beplantning,
- Lekeplasser, oppstillingsplass for biler (inkl. brann og redning), motorsykler og sykler
- Avkjørsler til offentlig vei
- Renovasjonsanlegg (inkludert målsatte tegninger for utforming)
- Steingjerder
- Plassering av belysning
- Løsning og fordeling mellom arealer for lek og parkmessig opparbeidelse
- Plan for utforming av turveier
- Overvannsløsning

3. Bestemmelser til arealformål

3.1 Bebyggelse og anlegg (§ 12-5 nr. 1) 
Boligbebyggelse (B) 
a) Arealet tillates benyttet til midlertidig rigg- og anleggsfase. Arealet tillates ikke bebygget.

b) For øvrig gjelder bestemmelser gitt i reguleringsplan for Blomsholm, vedtatt 19.03.1979
(plan-ID M32).

Boligbebyggelse-konsentrert småhusbebyggelse (BK1-18) 
a) Innenfor BK1-17 tillates oppført konsentrert småhusbebyggelse i form av 
flermannsboliger og/eller kjedehus/rekkehus. Maksimalt tillatt BYA = 55 %. Ekstra 
takoverbygg som støyreguleringstiltak skal ikke medregnes i BYA-beregningen.

b) For BK1-13 er maks. gesims- og mønehøyde henholdsvis 7,5 og 10,0 meter fra 
gjennomsnittlig planert terrenghøyde. For husrekker som trappes med terrenget måles 
møne-/gesimshøyde fra planert terreng rundt hver trappende bygningsdel. Takopplett/
arker som utgjør mindre enn 1/3 av takets lengde inngår ikke ved beregning av 
gesimshøyde. Boligene skal ha saltak.

c) For BK14-17 er maks. gesims- og mønehøyde 7,5 meter. For 50 % av bebygd areal tillates 
maks. gesims- og mønehøyde 10 meter. Høyder målt fra gjennomsnittlig planert 
terrenghøyde rundt hver trappende bygningsdel.

d) Bebyggelse kan plasseres helt inn til formålsgrense med mindre det er anvist byggegrense 
på plankartet.

e) Bod tillates oppført med maksimal mønehøyde 4,0 m og gesimshøyde 3,0 m.
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f) BK18 tillates benyttet til midlertidig rigg- og anleggsfase. Arealet tillates ikke bebygget
(foruten støttemur/støyskjerm). For øvrig gjelder bestemmelser gitt i reguleringsplan for
Gonsgrinda, vedtatt 11.12.2008 (plan-ID M191).

Boligbebyggelse-blokkbebyggelse (BBB1-6) 
a) Innenfor byggeområdene tillates oppført boligbebyggelse i form av blokker. Maksimalt
tillatt BYA = 55 %. Ekstra takoverbygg som støyreguleringstiltak skal ikke medregnes i BYA-
beregningen.

b) Maks. gesims- og mønehøyde er 12,5 meter fra gjennomsnittlig planert terrenghøyde
rundt bygningen. Takoppbygg for heis tillates inntil 1,5 meter over maksimal mønehøyde.

c) Bebyggelse kan plasseres helt inn til formålsgrense med mindre det er anvist byggegrense
på plankartet.

d) Alle leiligheter innenfor felt BB1-BB6 skal utføres med gjennomgående planløsning som
gir inngang på en side og balkong på motsatt side.

Energianlegg (E) 
Innenfor formålet tillates etablert nettstasjon/trafo. 

Renovasjonsanlegg (BRE1-4) 
Innenfor formålet tillates etablert renovasjonsanlegg. Renovasjonsanlegg skal være halvt 
eller helt nedgravd løsning.  

Uteoppholdsareal (UT1-10) 
a) Innenfor delfelt UT1-10 tillates tilrettelagt arealer for både lek og parkmessig
opparbeidelse.

b) Det tillates ikke oppført bygninger i uteoppholdsområdene. Unntak kan gjøres for mindre
lekehus som naturlig hører hjemme i et lekeområde, konstruksjoner for uteopphold (pergola
o.l.) eller lydskjermende konstruksjoner og frittstående boder. Det tillates også
konstruksjoner for å løse universell utforming og sykkelparkering

c) Utforming av UT1-4 skal ses i sammenheng med tilstøtende uteoppholdsarealer i vest.

d) UT8 og UT10 skal opprettholde preg av skog. Det kan tillates opparbeidelse av
naturtilpasset lek, turveger, aktivitetsløype, gapahuk/lavvo med grillplass, VA-ledninger,
overvannstiltak osv. I forbindelse med utarbeidelse av utomhusplan skal det gjøres en
kartlegging av hvilken vegetasjon det er mulig å beholde. Vegetasjon som kan beholdes skal
sikres i anleggsfasen.

e) UT1 -10 skal være åpne for allmenn bruk og ferdsel.
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f) Steingjerder innenfor UT8 skal bevares. Steingjerder innenfor UT10 skal bevares der de
ikke kommer i konflikt med drensledning for overvann langs adkomstvei (V3).

Bolig/kontor (B/K) 
a) Arealet tillates ikke bebygget ut over eksisterende bebyggelse angitt i plankartet (foruten
støttemur/gjerde).

b) For øvrig gjelder bestemmelser gitt i reguleringsplan for Gonsgrinda, vedtatt 11.12.2008
(plan-ID M191).

3.2 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (§ 12-5 nr. 2) 
Kjøreveger (V1-9) 
a) Byggeplaner for tiltak som berører offentlige veger skal godkjennes av vegeier før
anleggsarbeidet igangsettes.
b) Alle kjøreveger skal være åpne for allmenn ferdsel til fots og på sykkel.

Gang- og sykkelveg (GS1-22) 
a) Deler av GS3 skal opparbeides som fortausløsning, som vist i plankartet.
b) GS11-19 skal opparbeides som kjørbare gang- og sykkelveger. Disse skal kunne fungere
som adkomst for av- og påstigning, varelevering, utrykningskjøretøy, osv. Gang-
/sykkelvegene skal ikke benyttes til ordinær bilkjøring.
c) Alle gang-/sykkelveger skal være åpne for allmenn ferdsel til fots og på sykkel.

Annen veggrunn – tekniske anlegg (AVT1-10) 
a) Areal vist som annen veggrunn – tekniske anlegg skal nyttes til rabatter/deleøyer.
b) AVT4 og AVT9-10 skal være overkjørbare.
c) Endelig utforming og materialbruk skal fremgå av byggeplan.

Annen veggrunn – grøntareal (AVG1-42) 
a) Areal vist som annen veggrunn – grøntareal skal nyttes til kombinert veggrøft/areal for
snøopplag og grøntareal.

b) Innenfor AVG18-19, AVG21-22 og AVG24-25 skal det beplantes med vegetasjon som
bryter opp og skjermer mot parkering P10-12.

c) Innenfor AVG6 kan det etableres vegetasjonsskjerm mot bolig på 104/12, 104/147 og
104/230. Det tillates opparbeidet naturlige vegetasjonsskjermer/bryn, men ikke i konflikt
med steingjerder, frisikt eller høyspent.

d) Det tillates opparbeidet gangadkomster til boliger over annen veggrunn – grøntarealer.

e) Innenfor AVG41 tillates etablert støyskjerm.
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Parkering (P1-16) 
a) Feltene P1-16 tillates benyttet til parkeringsplasser på terreng og i carporter. Maks.
gesims- og mønehøyde for carportene er henholdsvis 3,0 og 5,5 meter fra gjennomsnittlig
planert terreng. Det kan oppføres boder innenfor områdene.

b) P7-9 og P15-16 skal benyttes til parkering for bevegelseshemmede.

c) Garasje/carport/bod tillates oppført helt ut til formålsgrense.

3.3 Grønnstruktur (§ 12-5 nr. 3) 
Blå/grønnstruktur (G1-4) 
a) G1-4 skal fungere som intern og ekstern skjerming samtidig som de skal fungere som en
del av overordnet grønnstruktur og visuell oppdeling av planområdet.

b) Innenfor G3 tillates oppføring av ny høyspentmast til erstatning for eksisterende mast
som står i V3.

Turveg (GT1-3) 
a) Innenfor GT1-3 tillates opparbeidet turveger.

b) Minimumsbredde på opparbeidet turveg er 1,5 meter.

c) Turvegene skal opparbeides på en slik måte at de kan benyttes av alle, også
rullestolbrukere. Det kan tillates enkel, skjermet belysning.

d) GT1-3 skal være åpne for allmenn ferdsel til fots og på sykkel.

3.4 Landbruks-, natur- og friluftsformål (PBL § 12-7, pkt. 1-2) 
Jordbruk (J1-3) 
a) Arealene tillates benyttet til midlertidig rigg- og anleggsfase. Arealene tillates ikke
bebygget.

b) For øvrig gjelder bestemmelser gitt i reguleringsplan for Blomsholm, vedtatt 19.03.1979
(plan-ID M32).

4. Bestemmelser til hensynssoner (§§ 12-6, 12-7 og 11-8)

Sikringssone – frisikt (H140) 
Innenfor frisiktsonene skal det sikres tilfredsstillende frisikt i kryss og avkjørsler. Det tillates 
ikke sikthindrende vegetasjon eller gjenstander høyere enn 0,5 m over tilstøtende vegers 
planum. Enkeltelement som trær, stolper eller liknende med en diameter mindre enn 0,15 m 
kan stå innen sikttrekanten (jfr. pbl. § 12-7 nr. 2). 

Faresone – høyspenningsanlegg (H370) 
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Det tillates ikke bebyggelse eller høyreist vegetasjon innenfor faresonen. Faresonen 
bortfaller dersom høyspenningsanlegg legges i bakken.  

5. Bestemmelser til bestemmelsesområder
Trafikkregulerende tiltak og parkeringsbestemmelser (#1) 
a) Innenfor bestemmelsesområde #1 tillates opparbeidelse av parkeringskjeller.

Anlegg- og riggområde (#2-3) 
a) Bestemmelsesområde #2 tillates benyttet til anleggsområde i forbindelse med
opparbeidelse av hensettingsanlegg for jernbane. Arealet tillates ikke bebygget før
anleggsfasen er ferdig eller etter nærmere avtale med baneeier.

b) Bestemmelsesområde #3 tillates benyttet til midlertidig anlegg- og riggområde.

6. Rekkefølgebestemmelser

6.1 Før igangsettingstillatelse 
Veganlegg 
a) Før igangsettingstillatelse for veganlegg kan gis, skal det foreligge plan for gjennomføring
av anleggsperioden, riggplan og sikring av myke trafikanter. Her skal det også fremgå
hvordan omgivelsene sikres mot støy og støv i anleggsfasen.

b) Før arbeid med ny rundkjøring kan igangsettes, skal Viken fylkeskommune godkjenne
byggeplan for arbeidene og det skal være inngått en gjennomføringsavtale.

Matjord 
a) Det skal utarbeides matjordsplan for området før det gis igangsettingstillatelse for boliger.

b) Matjord som ikke benyttes i interne grøntanlegg skal gjenbrukes.

6.2 Før bebyggelse tas i bruk  
Støy 
Støyskjerm langs jernbane skal være oppført før boliger i BK10-15 kan få brukstillatelse. 

Vann og avløp 
Eksisterende overvannsledning 600 og spillvannsledning 200 fra Fasanveien gjennom 
planområdet skal være lagt om etter kommunal standard og overtas av kommunen før det 
gis brukstillatelse/ferdigattest for boliger på BB1-BB6.  

Vei 
a) Gang-/sykkelveg GS1-4 skal være ferdigstilt samtidig med rundkjøring (V2).

b) Gang-/sykkelveg GS6-10, GS15 og GS20-21 skal være opparbeidet før det gis
brukstillatelse for boliger ut over delområde BK1.
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c) Det skal være opparbeidet forbindelse fra GS5 til GS12 i områdeplan for Gatu-Vårli-Solhøi
(Nasjonal plan-ID 013611M238) før det gis brukstillatelse/ferdigattest for nye boliger
innenfor BB1-6.

d) GS6 i områdeplan for Gatu-Vårli-Solhøi (Nasjonal plan-ID 013611M238) skal være
opparbeidet før det gis brukstillatelse/ferdigattest for nye boliger ut over BK1.

e) Annen veggrunn grøntarealer skal opparbeides samtidig med tilstøtende trafikkareal.

f) Delområde BK1 kan gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest med midlertidig
adkomst via Gatuveien. Ordinær kjøring til boligene tillates 6 mnd. fra gitt midlertidig
brukstillatelse eller ferdigattest. Anleggstrafikk til BK1 skal gå via Vårliveien, nord og øst for
blokkene i Gatu Park. Anleggstrafikk tillates inntil 10 uker fra gitt igangsettingstillatelse.

g) Kjøreveg V3 fra Ryggeveien må være opparbeidet med slitelag av asfalt og gitt
brukstillatelse før midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest kan gis for nye boliger i
områder utover BK1.

h) Kjøreveg V9 skal være opparbeidet før det kan gis brukstillatelse/ferdigattest for nye
boliger i områder utover BK1.

i) Rundkjøring V2 skal være ferdigstilt før det kan gis brukstillatelse/ferdigattest for nye
boliger i områder utover BK1.

j) Støyskjermingstiltak langs V1-3 skal være ferdig opparbeidet før midlertidig brukstillatelse
eller ferdigattest gis utover BK1.

Utomhusanlegg/grønnstruktur 
a) Før ny bebyggelse gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest skal tilhørende
utomhusområder være ferdigstilt i henhold til godkjent utomhusplan. Dersom bebyggelsen
blir ferdigstilt på vinterstid (oktober-april), skal området være ferdig opparbeidet senest
innen 10. juni påfølgende vekstsesong.

b) UT8-10 skal være ferdigstilt før siste boenhet innenfor planområdet gis midlertidig
brukstillatelse eller ferdigattest, eventuelt senest påfølgende vekstsesong.

c) Turveg GT1 skal være opparbeidet helt ut til GS22 før det gis midlertidig brukstillatelse
eller ferdigattest for boliger innenfor BK11-12.

d) Turveg GT2 skal være opparbeidet helt ut til GS22 før det gis midlertidig brukstillatelse
eller ferdigattest for boliger innenfor BK12-13.

193



Side 12 av 12 Reguleringsplan for Vårli Plan-ID 3002_446 

e) Turveg GT3 skal være opparbeidet helt ut til GS22 før det gis midlertidig brukstillatelse
eller ferdigattest for boliger innenfor BK13-14.

f) Gjennomgående turveger innenfor UT1 skal være opparbeidet før siste byggetrinn
innenfor BBB1-6 gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest. Dette gjelder både retning
nord-sør og øst-vest.

g) Det skal være opparbeidet forbindelse for gående gjennom U6 til GS6 i områdeplan for
Gatu-Vårli-Solhøi (nasjonal plan-ID 013611M238) fra GS22.
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


244
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Nabolagsprofil
Solhøiveien 98A - Nabolaget Voldskogen/Eskelund - vurdert av 48 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Rygge torg 7 min
Linje 201, 600, 630, 633 0.6 km

Rygge stasjon 10 min
Linje RE20 0.8 km

Oslo Gardermoen 1 t 18 min

Skoler

Halmstad skole (1-7 kl.) 13 min
332 elever, 18 klasser 1.2 km

Rygge ungdomsskole (8-10 kl.) 11 min
560 elever, 44 klasser 6.6 km

Tomb videregående skole 11 min
234 elever, 10 klasser 9.3 km

Malakoff videregående skole 16 min
1000 elever, 46 klasser 9.2 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 80/100

Kvalitet på skolene
Bra 73/100

Naboskapet
Godt vennskap 71/100

Aldersfordeling

12
.1

 %
12

.4
 %

14
.5

 %

4.
2 

%
4.

6 
%

7.
2 

%

24
.2

 %
22

.3
 %

21
.2

 % 35
.2

 %
37

.3
 %

38
.9

 %

24
.4

 %
23

.4
 %

18
.3

 %

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

Område Personer Husholdninger
Voldskogen/Eskelund 2 202 1 204

Ryggebyen 3 167 1 636

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Espira Fasanveien (1-5 år) 6 min
58 barn 0.5 km

Voldskogen barnehage (1-5 år) 13 min
35 barn 1.1 km

Halmstad barnehage (1-5 år) 15 min
62 barn 1.3 km

Dagligvare

Rema 1000 Halmstad 7 min
Post i butikk, PostNord 0.6 km

Kiwi Rygge 9 min
PostNord 0.8 km

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

1. Egen bil

2. Gående

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 88/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 85/100

Gateparkering
Lett 80/100

Sport

Rygge idrettspark 9 min
Ballspill, fotball 0.8 km

Halmstad skole - gymnastikksal 11 min
Aktivitetshall 1 km

SKY Fitness Rygge 9 min

Fokus Trening 10 min

Boligmasse

23% enebolig
8% rekkehus
59% blokk
10% annet

Varer/Tjenester

Rygge Storsenter 12 min

Vitusapotek Rygge 9 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

43% i barnehagealder
31% 6-12 år
13% 13-15 år
13% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 51%

Voldskogen/Eskelund
Ryggebyen
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 31% 33%

Ikke gift 49% 54%

Separert 14% 9%

Enke/Enkemann 7% 4%

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

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

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

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

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

+



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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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



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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.
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Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.
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disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

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

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

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

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

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

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

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

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
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eiendom.

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
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1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
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et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
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budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
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akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Solhøiveien 98A
1580 RYGGE

Aktiv Eiendomsmegling
Anine Lind

921 33 023
anine.lind@aktiv.no




