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Pen endeleilighet med 3  
soverom og fin intern  
beliggenhet  
‑Garasjeplass - Balkong 
Kongens gate 12 formidles av Aktiv Moss! En pen endeleilighet  
beliggende i 2. etasje med fin intern beliggenhet. Boligen hargod  
planløsning med 3 soverom, et flislagt bad, stue med delvis åpen  
kjøkkenløsning og en vestvendt balkong med hyggelig utsyn.  
Leiligheten ligger sentralt og fint til med gangavstand til "alt" du  
trenger.

Høydepunkter:

Gjennomgående leilighet med 3 soverom
Balkong på ca. 6 m² med hyggelig utsyn og gode solforhold
Pent kjøkken med godt av skap‑ og benkeplass
Flislagt bad med varmekabler
Sentral beliggenhet med gangavstand til alle byens fasiliteter
 Garasjeplass og heisNøkkelinformasjon

Prisant.:	 Kr 3 600 000,‑
Omkostn.:	 Kr 91 390,‑
Total ink omk.:	 Kr 3 691 390,‑
Felleskostn.:	 Kr 3 769,‑
Selger:	 Heidi Harbosen
	 Torill Harbosen
 
Salgsobjekt:	 Eierseksjon
Eierform:	 Eierseksjon
Byggeår:	 2001
BRA‑i/ BRA Total	  87/ 92 kvm
Tomtstr.:	 3744 kvm
Soverom:	 3
Antall rom:	 4
Gnr./ bnr.	 Gnr. 2, bnr. 1410
Snr.	 11
Oppdragsnr.:	 1114260040

Helene Ellefsen
Eiendomsmegler MNEF

Mobil	 415 51 060
E‑post	 helene.ellefsen@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: 87 kvm
BRA ‑ e: 5 kvm
BRA totalt: 92 kvm
TBA: 6 kvm

Boligbygg med flere boenheter 
Bruksareal fordelt på etasje

2. etasje
BRA‑i: 87 kvm Bad/ vaskerom, stue/ kjøkken, bod, gang, entré, soverom, soverom 2,  
soverom 3

TBA fordelt på etasje
2. etasje
6 kvm 

Bod
Bruksareal fordelt på etasje

2. etasje
BRA‑e: 5 kvm Bod

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

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
3744 kvm

Tomtebeskrivelse
Tomtearealet er beregnet areal. Det er felles tomt med ideell andel.

Beliggenhet
Leiligheten har en attraktiv og sentral plassering midt i Moss sentrum. Fra boligen har  
du kort gangavstand til populære tilbud som Møllebyen med kino og museum, et  
variert utvalg av hyggelige kafeer og restauranter, dagligvarebutikker samt handlegaten  
i sentrum. I tillegg ligger fasiliteter som Parkteateret og Moss Amfi kun en liten  
spasertur unna.

Området rundt byr på gode oppvekst‑ og fritidsmuligheter med blant annet lekeplass,  
idrettshall, treningssentre, svømmehall og badeplass. Det er også enkel adkomst til  
barnehager, skoler og kollektivtransport, med både buss‑ og togforbindelser innen  
gangavstand.

Moss har en fin beliggenhet på østsiden av Oslofjorden, omtrent midt mellom Oslo og  
Sverige. Byen har fergeforbindelse til Horten og Vestfold, samt gode  
pendlermuligheter. Togreisen til Oslo tar i dag rundt 30 minutter, mens kjøretiden med  
bil er cirka 45 minutter – både til hovedstaden og til Svinesund. Østfoldbanen har  
dessuten hyppige avganger i både nord‑ og sørgående retning.

I nærområdet finner du også Sjøbadet badestrand med Kanalparken, samt den idylliske  
Nesparken med mulighet for kanoutleie på Vansjø. Dette gir gode rammer for et aktivt  
friluftsliv året rundt. Kyststien byr på flotte turmuligheter langs sjøen, med badeplasser,  
friområder og vakker natur underveis. I Mossemarka finnes det flere merkede stier og  
lysløyper som brukes både sommer og vinter.

Moss kan i tillegg by på et rikt idretts‑ og kulturliv. Her finnes blant annet kulturskole,  
ballettskole, barneteater og et bredt tilbud av idrettslag, klubber og foreninger for både  
store og små.

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

Bygningssakkyndig
Stian Petterse
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Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
Leiligheten ligger i 2 .etasje i en boligblokk på flere 5 plan.
Leiligheten holder hovedsakelig standard fra byggeår og er 
normalt vedlikeholdt.
Boligblokken og utearealet er godt vedlikeholdt.

UTVENDIG:
Veggene har betongkonstruksjon. Fasadene er av tegl og fasadeplater.
Bygningen har malte trevinduer med 2‑lags glass. 
Bygningen har malt hovedytterdør og malt balkongdør i tre. 
Fra stuen er det utgang til balkong på ca 6 m² med rekkverk av stål.

INNVENDIG:
Innvendig er det gulv av parkett og fliser. Veggene har tapet. 
Innvendige tak har malte plater.
Innvendige overflater og bygningsdeler har preg av moderat bruksslitasje. Forholdet  
anses som normalt og påregnelig ut fra bygningens alder og generelle bruk.
Etasjeskiller er av betongdekke. 
Innvendig har boligen formpressede innedører med profil.

TEKNISKE INSTALLASJONER:
Innvendige vannledninger er av kobber med plastkappe og rør i rør.
Det er avløpsrør av plast. 
Boligen har naturlig ventilasjon. 
Varmtvannstanken er på ca. 120 liter. 
Sikringsskapet er oppført i boden med automatsikringer og kursfortegnelse.
Strømmåler er montert opp i felles tavlerom i bygget.

TG2
2. Etasje ‑ Bad/ vaskerom ‑ Overflater vegger og himling
Det er observert materialslitasje på overflatene på veggene som følge av alder.
Konsekvens/ tiltak: Det anbefales å følge med på overflatene på veggene og vurdere  
vedlikehold eller oppgradering ved behov, da materialslitasje over tid kan føre til  
redusert funksjon og økt risiko for fuktskader.

2. Etasje ‑ Bad/ vaskerom ‑ Sluk, membran og tettesjikt
Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke  
dokumentasjon). Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på  
membranløsningen. Det er usikkert om rørgjennomføringene er riktig utført. 
Konsekvens/ tiltak: Det er viktig å merke seg at levetiden til en membran varierer basert  

6 Kongens gate 12



på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprø og sprekke opp, noe  
som fører til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer  
gjennom vegger og gulv og fuktskader. Det må gjøres nærmere undersøkelser.  
Manglende membran/ tettesjikt medfører risiko for lekkasjer og fukt i konstruksjonen.  
Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må tettesjiktet skiftes ut,  
men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om. Konsekvens:
Eldre membraner eller tettesjikt har begrenset levetid og kan med tiden miste sin  
funksjon. Dette øker risikoen for fuktgjennomtrenging til underliggende konstruksjoner,  
som kan føre til skjulte skader, sopp‑ og råteutvikling samt behov for kostbar  
utbedring.

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

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

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

Konsekvens:
Membranens utførelse og tilstand kan ikke konstateres da den ikke er synlig, og det  
foreligger heller ingen dokumentasjon på arbeidets utførelse. Manglende  
dokumentasjon gir usikkerhet om konstruksjonens tetthet og levetid. Dette kan  
medføre risiko for fuktskader i underliggende konstruksjoner dersom membranen ikke  
er korrekt utført.

Tiltak:
Det anbefales å innhente dokumentasjon på utført arbeid dersom dette finnes. Dersom  
dokumentasjon ikke kan fremlegges, bør eier være oppmerksom på at membranens  
tilstand er ukjent, og vurdere nærmere undersøkelse eller utskifting ved oppussing.

2. Etasje ‑ Bad/ vaskerom ‑ Ventilasjon
Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ ventil ved dør. 
Konsekvens/ tiltak: Det bør etableres tilfredsstillende tilluft til våtrom f.eks. luftespalte  
ved dør e.l. Konsekvens:
Utilstrekkelig luftgjennomstrømning kan føre til forhøyet fuktighet, kondens og risiko  
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for soppdannelse over tid.
Dette reduserer også effekten av eksisterende avtrekk.

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

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

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

Avløpsrør
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige avløpsledninger. 
Konsekvens/ tiltak: Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,  
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg. Konsekvens:
Når mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på avløpsledningene, øker  
risikoen for tette rør, korrosjon, lekkasjer og tilstopping. Eldre rørmaterialer kan være  
svekket av slitasje og avleiringer, noe som kan føre til vannskader og uforutsette  
reparasjonsbehov.

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

Sammendrag selgers egenerklæring
Boligen selges som et dødsbo.
Selger har ikke kjennskap til eiendommen.
Boligen selges med fullmakt.
Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring.

Tilleggskommentar:
Vet ikke om feil eller mangler.
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Innhold
BRA‑i 87 kvm: Bad/ vaskerom, stue/ kjøkken, bod, gang, entré og 3 soverom
TBA 6 kvm: Terrasse og balkongareal

Bod:
BRA‑e 5 kvm: Bod

Standard
Kongens gate 12 formidles av Aktiv Moss v/  Helene Ellefsen! En pen endeleilighet  
beliggende i 2. etasje med fin intern beliggenhet. Boligen hargod planløsning med 3  
soverom, et flislagt bad, stue med delvis åpen kjøkkenløsning og en vestvendt balkong  
med hyggelig utsyn. Leiligheten ligger sentralt og fint til med gangavstand til "alt" du  
trenger.

I entréen er det plass til oppbevaring av yttertøy og sko. Ytterligere oppbevaring i  
innvendig bod. Ekstern bod på ca. 5 kvm i samme etasje.

Stuen oppleves som luftig og lett å møblere, med god plass til både sofagruppe og  
spiseplass. Spisestuen får sin naturlige plassering i tilknytning til kjøkkenet.  
Endeleilighet med karnapp som gir ekstra gode innvendige lysforhold. 
Fra stuen er det utgang til en balkong på ca. 6 m², hvor det er plass til utemøbler. Fra  
balkongen ser du nedover mot Møllebyen og Verket. En luftig og fin plassering. 

Kjøkkenet er praktisk utformet og innredet med profilerte over‑ og underskap, samt  
laminert benkeplate. Det er godt med skap‑ og benkeplass, samt oppvaskmaskin,  
komfyr og platetopp. 

Badet er flislagt og utstyrt med dusjhjørne, servant med innredning og toalett, samt  
opplegg for vaskemaskin og tørketrommel. Rommet har varmekabler i gulv.

Boligen har 3 soverom av god størrelse. Hovedsoverom med plass til dobbeltseng og  
garderobe. Soverom 2 og 3 egner seg godt som barnerom, gjesterom eller kontor.  
Soverommene oppleves som svale. 

En lettstelt leilighet med sentral beliggenhet, adkomst via heis og svalgang, samt  
garasjeplass.

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. 
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Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, følger med. Dette gjelder  
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

Parkering
Leiligheten disponerer en parkeringsplass i felles garasjeanlegg. 
Sameiet har tilrettelagt for elbil‑lading, kjøper på selv bekoste boksen og montering av  
denne. 

Ellers parkering i gaten etter gjeldende bestemmelser for området. 

Forsikringsselskap og Polisenummer
Gjensidige Forsikring ASA, polisenummer 82412769

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
Varmekabler i gulv på bad. Forøvrig elektrisk oppvarming. 

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  
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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 3 600 000

Omkostninger kjøper
3 600 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
90 000 (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))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
91 390 (Omkostninger totalt)
103 290 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
106 090 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
3 691 390 (Totalpris. inkl. omkostninger)
3 703 290 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
3 706 090 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Advokatforsikring for boligeiere))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
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 5 683

Informasjon om kommunale avgifter
De kommunale avgiftene omfatter eiendomsskatt. Det gjøres oppmerksom på at det  
kan forekomme variasjon i avgiftene som følge av forbruk og eventuelle kommunale  
endringer av gebyr/ avgift.
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Formuesverdi primærbolig
Kr 840 150 for år 2024

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 3 360 601 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.

Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», påløper kostnader til for  
eksempel strøm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og abonnement til tv og  
internett (eventuelt oppgradering av kanalpakker og linjehastighet der hvor grunnpakke  
er inkludert).

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
87/ 4150
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Felleskostnader inkluderer
Felleskostnadene er kr. 3.769,‑ pr. mnd. Inkludert i felleskostnadene er grunnpakke  
kabel‑TV/ internett, felles bygningsforsikring, kommunale avgifter (utenom  
eiendomsskatt), renhold, strøm til fellesarealer, forretningsførsel, drift og vedlikehold.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 3 769

Andel fellesformue
Kr 51 696

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Sameiet
Sameienavn
Møllebyen Boligsameie

Organisasjonsnummer
984660979

Om sameiet
Kongensgate 12 er en del av Møllebyen Boligsameie som består av 47 seksjoner.

Saker som styret har jobbet med og som har vedlikehold som har vært gjennomført i  
2025:
‑ Byttet vannmålere etter pålegg fra Moss kommune 
‑ Inngått avtale om Norgespris på strømforbruk i fellesområder og el‑billading 
‑ Klagebehandling av saker innmeldt til styret 
‑ Feste av beslagene i 12‑ern ut mot Kongens Gate 
‑ Nytt nedløp og overflatevann i 10‑ern 
‑ Rens av takrenner i 12‑ern 
‑ Utbedring av beslag i 14
‑ Reparasjon av branndør i garasjen
‑ Samordnet bytte av varmtvannsberedere for de som ønsket bytte
‑ Garasjevask
‑ Masse ekstrajobb i søppelrommet fordi mange ikke gidder å sortere avfallet som det  
skal 
‑ Stoppet vanninntrengning i trappehus nord
‑ Utbedret avvik på heisene etter heiskontroll

Vedlikehold og nyanskaffelser som er ønskelig i 2026:
‑ Generelt vedlikehold av saker som dukker opp



‑ Garasjeport må byttes etter over 20 års drift da vedlikeholdskostnadene vil bli meget  
store i nær fremtid. Dette er fastslått etter siste service på porten.

Økonomi
Styrets kommentar til regnskapet for 2025:
‑ Har hatt god kontroll på økonomien gjennom hele året.

Styrets kommentar til budsjettet for 2026:
‑ Budsjettert omtrent som tidligere, med sikte på å komme ut med overskudd så fremt  
det ikke dukker opp saker som må utføres til høye kostnader.

Styregodkjennelse
Kjøper skal ikke godkjennes av sameiets styre, men eierskiftemelding skal oversendes  
Vansjø BBL for registrering av eierskifte.

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

Dyrehold
Husdyrhold er kun tillatt innenfor de begrensninger og i overensstemmelse med de  
vilkår som er fastsatt i vedtektene og sameiets ordensregler.

Forretningsfører
Forretningsfører
Vansjø Boligbyggelag

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 2, bruksnummer 1410, seksjonsnummer 11 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/ 2/ 1410/ 11:
03.07.1925 ‑ Dokumentnr: 906447 ‑ Bestemmelse om veg
Bestemmelse om gjerde 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:3103 Gnr:2 Bnr:1410 
Gjelder denne registerenheten med flere 
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26.01.1957 ‑ Dokumentnr: 300 ‑ Best. om vann/ kloakkledn.
Rettighetshaver: Knr:3103 Gnr:2 Bnr:1410 Snr:1‑47
Overført fra: Knr:3103 Gnr:2 Bnr:1410 
Gjelder denne registerenheten med flere 

26.01.1957 ‑ Dokumentnr: 300 ‑ Erklæring/ avtale
vedr pæretre 
Overført fra: Knr:3103 Gnr:2 Bnr:1410 
Gjelder denne registerenheten med flere 

30.05.2011 ‑ Dokumentnr: 414627 ‑ Best. om vann/ kloakkledn.
Rettighetshaver: Knr:3103 Gnr:2 Bnr:2844 Snr:1 
Rettighetshaver: Knr:3103 Gnr:2 Bnr:2844 Snr:2 
Rettighetshaver: Knr:3103 Gnr:2 Bnr:2844 Snr:3 
Med flere bestemmelser 
Gjelder denne registerenheten med flere 

30.05.2011 ‑ Dokumentnr: 414677 ‑ Bruksrett
Rettighetshaver: Knr:3103 Gnr:2 Bnr:2844 Snr:1 
Rettighetshaver: Knr:3103 Gnr:2 Bnr:2844 Snr:2 
Rettighetshaver: Knr:3103 Gnr:2 Bnr:2844 Snr:3 
Med flere bestemmelser 
Gjelder denne registerenheten med flere 

30.05.2011 ‑ Dokumentnr: 414677 ‑ Best. om adkomstrett
Rettighetshaver: Knr:3103 Gnr:2 Bnr:2844 Snr:1 
Rettighetshaver: Knr:3103 Gnr:2 Bnr:2844 Snr:2 
Rettighetshaver: Knr:3103 Gnr:2 Bnr:2844 Snr:3 
Bestemmelse om parkering 
Med flere bestemmelser 
Gjelder denne registerenheten med flere 

09.05.2001 ‑ Dokumentnr: 3836 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 11 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 87/ 4150 

26.01.1957 ‑ Dokumentnr: 300 ‑ Best. om vann/ kloakkledn.
Rettighet hefter i: Knr:3103 Gnr:2 Bnr:1410 Snr:1‑47
Overført fra: Knr:3103 Gnr:2 Bnr:1410 
Gjelder denne registerenheten med flere 
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Ferdigattest/ brukstillatelse
Det er utstedt ferdigattest for Kongens gate 12, Gnr: 2/ Bnr: 1410.
Datert 01.03.2004
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Ferdigattest/ brukstillatelse datert
01.03.2004.

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

Regulerings‑ og arealplaner
Leiligheten ligger i område regulert til bolig.

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

Delarealer:
Delareal: 8kvm
Arealbruk: Sentrumsformål, Nåværende
Områdenavn: Sentrumsformål

Delareal: 3 744kvm
KPAngittHensyn: Bevaring kulturmiljø
KPHensynsonenavn: H570_

Delareal: 3 736kvm
Arealbruk: Bebyggelse og anlegg, Nåværende
Områdenavn: B&A

Delareal: 504kvm
KPHensynsonenavn: H190
KPSikring: Andre sikringssoner

Delareal: 3 744kvm
BestemmelseOmrådenavn: Avvikssone støy
KPBestemmelseHjemmel: Byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav

Kommuneplaner
ID: 363
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Navn: Sentrumsplan Moss
Plantype: kommunedelplan
Status: Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttredelse: 15.06.2015

Delarealer:
Delareal: 1 393kvm
Arealbruk: Sentrumsformål, Nåværende
Områdenavn: S15

Delareal: 2 177kvm
Arealbruk: Boligbebyggelse, Nåværende
Områdenavn: B6

Delareal: 172kvm
Arealbruk: Veg, Nåværende
Områdenavn: o_V

Kommunedelplan under arbeid
ID: 463
Navn: Kommunedelplan for sentrum
Status: Planforslag
Plantype: Kommunedelplan

Reguleringsplaner
ID: 181
Navn: Bjerget/ Kongens gate
Plantype: Eldre reguleringsplan
Status: Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttredelse: 11.02.1986

Delarealer
Delareal: 87kvm
Formål: Gangvei

Delareal: 2 144kvm
Formål: Boliger

Delareal: 64kvm
Formål: Felles avkjørsel

Delareal: 1443kvm
Formål: Bolig/ forretning/ kontor
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Delareal: 4kvm
Formål: Kjørevei

Reguleringsplaner under bakken
ID: 369
Navn: Østfoldbanen VL (Ski)‑Moss, Sandbukta ‑ Rygge grense
Plantype: Områderegulering
Status: Endelig vedtatt
Ikrafttredelse: 14.11.2016

Delarealer
Delareal: 507kvm
Formål: Trasé for jernbane
Feltnavn: o_STJ3

Delareal: 506kvm
RPHensynsonenavn: H190_13
RPSikring: Andre sikringssoner

Adgang til utleie
En seksjonseier har rett til å leie ut sin seksjon, men leier må godkjennes av styret.  
Godkjenning kan bare nektes dersom det foreligger saklig grunn.

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. 

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

Boligen vil ikke bli ytterligere rengjort før overtagelse.

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  
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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  
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.
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Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til 14 millioner kroner. I den forbindelse har selger  
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.

Dødsbo
Det gjøres spesielt oppmerksom på at boligen selges for et dødsbo. Arvingene  
(selgerne) har ikke bebodd eiendommen og har ingen kunnskap vedrørende  
eiendommen og eiendommens beskaffenhet utover det som her fremgår av  
salgsoppgaven. Kjøper oppfordres til å foreta en særlig grundig besiktigelse, gjerne  
med bistand fra teknisk sakkyndig.

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:
5 500 Foto ink. dronefoto
3 600 Kommunale opplysninger 
24 900 Markedspakke
6 900 Oppgjørshonorar 
4 800 Opplysninger fra forretningsfører
3 000 Søk eiendomsregister og elektronisk signering
12 900 Tilretteleggingsgebyr
10 000 Tilstamdsrapport (faktureres direkte til selger)
0 Visninger/ overtakelse per stk.
5 995 Eierskiftegebyr
30 500 Styling
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
290 Utlegg utskrift av heftelser/ servitutter pr. stk 
 
Totalt kr: 118 400
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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
Helene Ellefsen
Eiendomsmegler MNEF
helene.ellefsen@aktiv.no
Tlf: 415 51 060

Ansvarlig megler bistås av
Helene Ellefsen
Eiendomsmegler MNEF
helene.ellefsen@aktiv.no
Tlf: 415 51 060

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

Salgsoppgavedato
30.04.2026
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Tilstandsrapport

MOSS kommune

Kongens gate 12 , 1530 MOSS

gnr. 2, bnr. 1410, snr. 11

Befaringsdato: 30.03.2026 Rapportdato: 01.04.2026 Oppdragsnr.: 20295-2499

Stian PettersenSertifisert Takstingeniør:Norsk Eiendomstakst ASAutorisert foretak:

ZZ9812Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 92 m² BRA-i: 87 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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Norsk Eiendomstakst AS
Velkommen til Norsk Eiendomstakst AS, ledende innen kvalitetsbasert eiendomstaksering. Som daglig leder i selskapet og tidligere
avdelingsleder for Østfold i Norsk takst, bringer jeg solid erfaring som takstingeniør med ekspertise i Østfold og Akershus.
Min bakgrunn som tidligere byggmester og takstmann siden 2010 gir meg bred innsikt i bygningsbransjen. Takstutdanning fra NITO og
erfaring fra flere byggmesterfirmaer styrker min forståelse for eiendomstakseringens kompleksitet.
Utvalgt som fagkyndig meddommer for Tingretten og aktiv deltaker som rettsvitne, demonstrerer min faglige dyktighet og objektivitet.
Vår visjon, "Vår styrke er din trygghet," understreker vårt engasjement for presis og integritetsbasert eiendomsverdsetting. Vi ser frem
til å samarbeide med deg for å sikre din trygghet i eiendomssaker.

Uavhengig Takstingeniør

stian@norskeiendomstakst.no

Stian Pettersen

Rapportansvarlig

938 62 565

20295-2499Oppdragsnr.: Side: 2 av 21Befaringsdato:  30.03.2026
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • 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.

Kongens gate 12 , 1530 MOSS
Gnr 2 - Bnr 1410
3103 MOSS

Norsk Eiendomstakst AS
Eikelia 3

1519 MOSS

20295-2499Oppdragsnr.: 30.03.2026Befaringsdato: Side: 3 av 21

55



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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Leiligheten ligger i 2 .etasje i en boligblokk på flere 5 plan.
Leiligheten holder hovedsakelig standard fra byggeår og er 
normalt vedlikeholdt.
Boligblokken og utearealet er godt vedlikeholdt.

Boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 2001

UTVENDIG Gå til side

Veggene har betongkonstruksjon. Fasadene er av tegl og 
fasadeplater.
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 
Bygningen har malt hovedytterdør og malt balkongdør i tre. 
Fra stuen er det utgang til balkong på ca 6 m² med rekkverk av stål.

INNVENDIG Gå til side

Innvendig er det gulv av parkett og fliser. Veggene har tapet. 
Innvendige tak har malte plater.
Innvendige overflater og bygningsdeler har preg av moderat 
bruksslitasje. Forholdet anses som normalt og påregnelig ut fra 
bygningens alder og generelle bruk.
Etasjeskiller er av betongdekke. 
Innvendig har boligen formpressede innedører med profil.

VÅTROM Gå til side

BAD/VASKEROM
INNREDNING:
Rommet består av servant med innredning, dusjhjørne, opplegg for 
vaskemaskin/tørketrommel og gulvklosett.

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

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

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

KJØKKEN Gå til side

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

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

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

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

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Arealer Gå til side

Innvendige vannledninger er av kobber med plastkappe og rør i rør.
Det er avløpsrør av plast. 
Boligen har naturlig ventilasjon. 
Varmtvannstanken er på ca. 120 liter. 
Sikringsskapet er oppført i boden med automatsikringer og 
kursfortegnelse.
Strømmåler er montert opp i felles tavlerom i bygget.

TOMTEFORHOLD Gå til side

Det er byggegrunn av fjell. 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

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

Gå til side

Gå til side

Kongens gate 12 , 1530 MOSS
Gnr 2 - Bnr 1410
3103 MOSS

Norsk Eiendomstakst AS

1519 MOSS
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Beskrivelse av eiendommen
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Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

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

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

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

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

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

Rapporten omfatter ikke kontroll av tekniske installasjoner, da 
dette krever spesialisert fagkompetanse og utstyr utenfor 
oppdragets ramme. Mandatet for oppdraget er taksering av 
boligen/leiligheten.
Norsk Eiendomstakst AS sitt standardprodukt omfatter 
tilstandskontroll av hoveddel (bolig/leilighet).
Tilleggsbygninger inngår som tilleggstjenester, og er i denne 
rapporten – dersom aktuelt – kun beskrevet og medtatt i areal, 
men ikke tilstandsvurdert.

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

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

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

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Kongens gate 12 , 1530 MOSS
Gnr 2 - Bnr 1410
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1519 MOSS
Eikelia 3

Sammendrag av boligens tilstand 
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Boligbygg med flere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

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

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

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

Våtrom > 2. Etasje > Bad/vaskerom  > Overflater 
vegger og himling

Gå til side

Det er avvik:

Det er observert materialslitasje på overflatene på 
veggene som følge av alder.

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

Gå til side

Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det 
foreligger heller ikke dokumentasjon).
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på membranløsningen.
Det er usikkert om rørgjennomføringene er riktig 
utført.

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

Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. 
spalte/ventil ved dør.
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UTVENDIG

Veggkonstruksjon

Veggene har betongkonstruksjon. Fasadene er av tegl og fasadeplater.
Beskrivelse

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 
Beskrivelse

Dører

Bygningen har malt hovedytterdør og malt balkongdør i tre. 
Beskrivelse

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Fra stuen er det utgang til balkong på ca 6 m² med rekkverk av stål.
Beskrivelse

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

KommentarByggeår
2001

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

Anvendelse

Kongens gate 12 , 1530 MOSS
Gnr 2 - Bnr 1410
3103 MOSS

Norsk Eiendomstakst AS

1519 MOSS
Eikelia 3

Tilstandsrapport
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INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av parkett og fliser. Veggene har tapet. Innvendige tak har malte plater.
Innvendige overflater og bygningsdeler har preg av moderat bruksslitasje. Forholdet anses som normalt og påregnelig ut fra bygningens alder og generelle 
bruk.

Beskrivelse

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke. 
Beskrivelse

Innvendige dører

Innvendig har boligen formpressede innedører med profil.
Beskrivelse

VÅTROM

Generell

BAD/VASKEROM
INNREDNING:
Rommet består av servant med innredning, dusjhjørne, opplegg for vaskemaskin/tørketrommel og gulvklosett.

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

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

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

2. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Beskrivelse

2. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Kongens gate 12 , 1530 MOSS
Gnr 2 - Bnr 1410
3103 MOSS

Norsk Eiendomstakst AS

1519 MOSS
Eikelia 3

Tilstandsrapport
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Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det anbefales å følge med på overflatene på veggene og vurdere vedlikehold eller oppgradering ved behov, da materialslitasje over tid kan føre til 
redusert funksjon og økt risiko for fuktskader.

Det er observert materialslitasje på overflatene på veggene som følge av alder.

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. 

2. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Beskrivelse

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smøremembran med ukjent utførelse. 

2. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke dokumentasjon).
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.
• Det er usikkert om rørgjennomføringene er riktig utført.

Konsekvens/tiltak
• Det er viktig å merke seg at levetiden til en membran varierer basert på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og sprekke opp, noe 
som fører til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.
• Det må gjøres nærmere undersøkelser. Manglende membran/tettesjikt medfører risiko for lekkasjer og fukt i konstruksjonen.
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om.

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

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

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

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

Konsekvens:
Membranens utførelse og tilstand kan ikke konstateres da den ikke er synlig, og det foreligger heller ingen dokumentasjon på arbeidets utførelse. 
Manglende dokumentasjon gir usikkerhet om konstruksjonens tetthet og levetid. Dette kan medføre risiko for fuktskader i underliggende konstruksjoner 
dersom membranen ikke er korrekt utført.

Tiltak:
Det anbefales å innhente dokumentasjon på utført arbeid dersom dette finnes. Dersom dokumentasjon ikke kan fremlegges, bør eier være oppmerksom 
på at membranens tilstand er ukjent, og vurdere nærmere undersøkelse eller utskifting ved oppussing.
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Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, toalett og dusjvegger/hjørne. 

2. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Beskrivelse

Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk. 

2. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dør.

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

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

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

Tilliggende konstruksjoner våtrom

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

2. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Beskrivelse

KJØKKEN
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Overflater og innredning

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

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

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

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

2. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse

Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

2. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber med plastkappe og rør i rør.
Beskrivelse

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

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

Konsekvens:
Når mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på vannledningene, øker risikoen for korrosjon, lekkasjer og redusert vannkvalitet. Eldre 
rørmaterialer kan ha svekket styrke og tette igjen over tid, noe som kan føre til driftsproblemer og vannskader.

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

Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast. 
Beskrivelse

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

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
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Konsekvens:
Når mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på avløpsledningene, øker risikoen for tette rør, korrosjon, lekkasjer og tilstopping. Eldre 
rørmaterialer kan være svekket av slitasje og avleiringer, noe som kan føre til vannskader og uforutsette reparasjonsbehov.

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

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon. 
Beskrivelse

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er på ca. 120 liter. 
Beskrivelse

Elektrisk anlegg

Sikringsskapet er oppført i boden med automatsikringer og kursfortegnelse.
Strømmåler er montert opp i felles tavlerom i bygget.

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.
2001

Spørsmål til eier

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

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

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?
Ukjent

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Ukjent

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

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

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

Generell kommentar

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
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Det er byggegrunn av fjell. 
Beskrivelse
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    Arealer

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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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)

2. Etasje 87 87 6

SUM 87 6
SUM BRA 87

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

2. Etasje Bad/vaskerom, stue/kjøkken, bod, gang, 
entré, soverom, soverom 2, soverom 3

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

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

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

Lovlighet

Bod

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

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

2. Etasje 5 5

SUM 5
SUM BRA 5

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

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

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

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

Lovlighet
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Befaring

Dato Til stede Rolle
30.3.2026 Stian Pettersen Takstingeniør

Matrikkeldata
Kommune
3103 MOSS

gnr.
2

bnr.
1410

Areal
3744 m²

Kilde
Tomtearealet er 
beregnet areal. Det er 
felles tomt med ideell 
andel.

Eieforhold
Eiet

Adresse
Kongens gate 12 

Hjemmelshaver
Rønningen Liv

fnr. snr.
11

Leiligheten ligger i byggets 2. etasje med heis, i et hyggelig og pent sameie ved flotte Mossefossen. Lite gjennomgangstrafikk forbi, da veien er
stengt for annet enn kollektivtransport /buss. Gangavstand til Moss sentrum med alle fasiliteter og servicetilbud. Kort vei til sjøen og
kanalområde samt til idylliske Nesparken og Vansjø. Koselig og sjarmerende område.
Kort vei til alle fasiliteter som Kafe, restauranter, kino, matbutikker og Amfi kjøpesenter. Flere populære badestrender, samt flotte tur- og
rekreasjonsområder ligger i gangavstand fra eiendommen.
Evje golfbane ligger ca. 10 min. kjøring med bil. CA 10 min gange til Moss jernbanestasjon, med god kommunikasjon til både Halden og Oslo S.
Samt fergeforbindelse med Vestfold v/Horten.

Beliggenhet

Eiendommen har direkte adkomst fra kommunal vei.

Adkomstvei

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

Tilknytning vann

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

Tilknytning avløp

Ifølge offentlig kommunekart er området regulert for bolig.

Regulering

Det er asfaltert gårdsplass som er opparbeidet med diverse grøntareal.
Det er parkeringsplass i felles garasjeanlegg og tilhørende bod rett på utsiden.

Om tomten

Eiendomsopplysninger

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Kommunalinformasjon 31.03.2026  Gjennomgått Nei

Egenerklæringsskjema 31.03.2026  Gjennomgått Nei

Bod

Byggeår Kommentar
2001

Bygget har normal standard.
Standard

Vedlikehold
Bygget er normalt vedlikeholdt.

Anvendelse

Merk: Bygget er ikke tilstandsvurdert

    Bygninger på eiendommen

   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 01.04.2026

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 Torill Harbosen

Heidi Harbosen

Boligen

 Kongens Gate 12
 1530 Moss

3103-2/1410/0/11

Boligen selges som et dødsbo

Selger har  kjennskap til eiendommenikke

Boligen selges med fullmakt

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1114260040        1
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Selger har ikke kjennskap til eiendommen
Selger har ikke kjennskap til eiendommen. Det kan dermed eksistere feil, skader eller andre forhold ved 
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst om i egenerklæringen. Interessenter oppfordres til å undersøke 
eiendommen særlig grundig.

Generelt
1. Er det bestilt Norgespris på strøm?
 ◆ Nei

2. Tilleggskommentar

Vet ikke om feil eller mangler

2
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

Hvis du oppdager noe du mener kan være en mangel, må du reklamere til Fremtind innen 

to måneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjør du på fremtind.

no.

Husk at du som kjøper ikke må begynne å utbedre forholdet før du har fått svar på 

reklamasjonen. Da kan du som kjøper miste retten til å reklamere over forholdet. Du har 

likevel en plikt til å begrense en eventuell skade - for eksempel ved å tørke opp vannsøl etter 

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.

3
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







 




























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






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














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Innkalling

琀椀l

Ordinært årsmøte

i

Møllebyen Boligsameie

Onsdag 08.04.2026

Klokken: 18:00

Sted: VBBL's lokaler i Varnaveien 34

Scan QR-koden:

App Store Google Play

Få innkallingen i vår App.
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Innkalling 2026             

Velkommen til ordinært årsmøte i Møllebyen Boligsameie

Dato: Onsdag 08.04.2026
Klokken: 18:00
Sted: Vansjø Boligbyggelag - Varnaveien 34, 1523 Moss

Saksliste
1 Konstituering

1.1 Fremmøteregistrering  

1.2 Valg av møteleder

1.3 Valg av referent  

1.4 Valg av sameier til å underskrive protokollen sammen med møteleder  

1.5 Godkjenning av innkalling

1.6 Godkjenning av saksliste

2 Styrets årsmelding 2025

3 Årsoppgjøret for 2025

4 Fastsettelse av godtgjørelse til styret for 2025

5 Valg

5.1 Valg av 2 styremedlemmer for 2 år

5.2 Valg av 1 varamedlem for 1 år

5.3 Valg av 2 medlemmer til valgkomité for 1 år
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Konstituering1.

Fremmøteregistrering 1.1

Valg av møteleder1.2

Valg av referent 1.3

Valg av sameier til å underskrive protokollen sammen med 
møteleder 

1.4

Godkjenning av innkalling1.5

Godkjenning av saksliste1.6

Styrets årsmelding 20252.

Årsoppgjøret for 20253.

Fastsettelse av godtgjørelse til styret for 20254.

Valg5.

Valg av 2 styremedlemmer for 2 år5.1

Valg av 1 varamedlem for 1 år5.2

Valg av 2 medlemmer til valgkomité for 1 år5.3

Fullmakt
Vedlagt innkallingen.

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

Moss, 19.03.2026  

Møllebyen Boligsameie
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Årsmelding Møllebyen Boligsameie for 2025 

Pr. 1. januar 2026, består styret av
Styreleder, Annett Fuglesang, Valgt fra 02.04.2025, Valgt for 2 år•
Styremedlem, Odd Christiansen, Valgt fra 03.04.2024, Valgt for 2 år•
Styremedlem, Stein Christiansen, Valgt fra 03.04.2024, Valgt for 2 år•
Styremedlem, Aud Aasheim, Valgt fra 02.04.2025, Valgt for 2 år•

Styret består av 2 kvinner og 2 menn.

  

Styret har følgende varamedlemmer
Varamedlem, Liv Rønningen, Valgt fra 02.04.2025, Valgt for 1 år•

Endringer i styret i siden årsmøtet 2025
Forrige årsmøte ble avholdt onsdag 02.04.2025.

Siden årsmøtet har det vært følgende endringer av styrets sammensetning: Ingen

Valgperioden har gått ut for følgende: 
Styremedlem, Odd Christiansen•
Styremedlem, Stein Christiansen•
Varamedlem, Liv Rønningen•

  

Andre komiteer: Valgkomite
Leder: Bjørn Verner Andresen

Medlem:Laila Karlsen

Styremøter 
Antall styremøter som er avholdt i 2025: 16

Antall behandlede saker i perioden: 144

Andre møter som er avholdt
Ekstraordinært Årsmøte angående valg av ny revisor.

Fellesmøte i garasjen om problemene med søppelsorteringen og innføringen av separat
matavfall, dessverre møtte representanter fra bare 52% av seksjonseierne.
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Generelle opplysninger om sameiet:
Sameiet består av 47 eierseksjoner.

Sameiet er registrert i Brønnøysund registrert med organisasjonsnummer 984660979, og
ligger i Moss kommune.

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

Møllebyen Boligsameie er forsikret gjennom Gjensidige Forsikring ASA.

Sameiet følger arbeidsmiljølovens bestemmelser og tilstreber et godt arbeidsmiljø.

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

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

Omsatte leiligheter i Møllebyen Boligsameie i 2025: 5

Ansatte i selskapet:

Antall faste ansatte i Møllebyen Boligsameie i 2025: 0

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

Antall andre personer i Møllebyen Boligsameie som har mottatt lønn i 2025: 2

Forretningsfører:
Vansjø Boligbyggelag er forretningsfører  
  
  

Revisor: 
PricewaterhouseCoopers AS (PwC) har vært revisor for boligselskapet.

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

PwC Assurance AS, som skal endre navn til Tell Norge AS, ble valgt som ny revisor på
ekstraordinært årsmøte.
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Saker som styret har jobbet med og vedlikehold som har vært 
gjennomført i 2025:
Siden årsmøtet onsdag 02.04.2025 har styret jobbet med følgende saker:  

Byttet vannmålere etter pålegg fra Moss kommune•
Inngått avtale om Norgespris på strømforbruk i fellesområder og el-billading•
Klagebehandling av saker innmeldt til styret•

Siden årsmøtet onsdag 02.04.2025 har Møllebyen Boligsameie utført følgende
vedlikehold:

Feste av beslagene i 12'rn ut mot Kongens gate•
Nytt nedløp av oveflatevann i 10'rn•
Rens av takrenner i 12'rn•
Utbedring av beslag i 14•
Reparasjon av branndør i garasjen•
Samordnet bytte av varmtvannsberedere for de som ønsket bytte•
Garasjevask•
Masse ekstrajobb i søppelrommet fordi mange ikke gidder å sortere avfallet som
det skal

•

Stoppet vanninntrengning i trappehus nord•
Utbedret avvik på heisene etter heiskontroll•

Vedlikehold og nyanskaffelser som er ønskelig i 2026:
Vedlikehold som skal/bør gjennomføres i Møllebyen Boligsameie i 2026:

Generelt vedlikehold av saker som dukker opp.•

Nyanskaffelser som skal/bør anskaffes i Møllebyen Boligsameie i 2026:  

Garasjeport må byttes etter over 20 års drift da vedlikeholdskostnadene vil bli
meget store i nær fremtid. Dette er fastslått etter siste service på porten.

•

HMS arbeid i året som har gått
HMS arbeid som er utført i 2025:  

Utført alle HMS oppgaver iht. frister på saker som er lagt inn i vårt BevarHMS
program.

•

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

Årsresultatet for 2025 foreslås overført til annen egenkapital.

Ved eventuelt negativt årsresultat dekkes dette opp via disponible midler.  
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Økonomi, kommentar fra styret:
Styrets kommentarer til regnskapet for 2025:  

Har hatt god kontroll på økonomien gjennom hele året.•

Styrets kommentarer til budsjettet for 2026:

Budsjettert omtrent som tidligere, med sikte på å komme ut med overskudd så
fremt det ikke dukker opp saker som må utføres til høye kostnader.

•

Styret i Møllebyen Boligsameie

Årsmeldingen er godkjent av styret 09.01.2026
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Budsjett
2026

Budsjett
2025

Regnskap
2024

Regnskap
2025

RESULTATREGNSKAP 2025 Møllebyen Boligsameie

Note

INNTEKTER

Felleskostnader 1 836 5261 774 4211 613 1481 774 284
Andre driftsinntekter 407 000323 900323 282334 9422
SUM INNTEKTER 2 243 5262 098 3211 936 4302 109 226

KOSTNADER

Lønn 60 00060 0005 48620 7451
Styrehonorar 125 000125 000125 000125 000
Arbeidsgiveravgift 26 08526 08518 39920 550
Strøm 127 000127 000114 879110 417
Renhold 70 00070 000108 74992 476
Vedlikehold bygg 350 000350 00070 462155 894
Vedlikehold VVS 5 0005 000033 095
Vedlikehold elektro 120 000120 000579 721194 420
Vedlikehold utvendig anlegg 70 00070 00096 80275 753
Revisjonshonorar 12 50012 50012 50013 5000
Forretningsførerhonorar 79 70078 29675 28878 294
Andre konsulenttjenester 10 00010 00000
Telefon 10 00010 00000
Årsavgift TV/Internett 377 000323 900315 621357 021
Forsikringer 165 000154 700124 823143 148
Kommunale avgifter 465 500458 100367 458470 272
Andre driftskostnader 30 00030 00044 38046 677
Leasing/leie av infrastruktur elbil-lading/strøm 13 00011 40012 32212 255
SUM KOSTNADER 2 115 7852 041 9812 071 8891 949 518

DRIFTSRESULTAT 127 74156 340-135 459159 709

FINANSINNTEKT. OG -KOSTN.

Renteinntekter 10 00010 00093 75996 910
Utbytte Gjensidige 0011 82913 868
RESULTAT AV FINANSINNTEKT. OG -KOSTN. 10 00010 000105 588110 778

ÅRSRESULTAT 137 74166 340-29 871270 486

OVERFØRINGER OG DISPONERINGER

Overført annen egenkapital 00-29 8710
SUM OVERFØRINGER 137 74166 340-29 871270 486

228 Møllebyen Boligsameie
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20242025

BALANSE 2025 Møllebyen Boligsameie

EIENDELER

ANLEGGSMIDLER
VARIGE DRIFTSMIDLER

FINANSIELLE ANLEGGSMIDLER

OMLØPSMIDLER
FORDRINGER
Restanse felleskostnader 14 1172 332
Andre restanser 1400
Andre fordringer 223 028238 672

BANKINNSKUDD OG KONTANTER

Bank 229 509307 417
Vedlikeholdskonto 1 975 5702 244 360
Skattetrekk 07 851
SUM OMLØPSMIDLER 2 442 3642 800 633

SUM EIENDELER 2 442 3642 800 633

228 Møllebyen Boligsameie
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20242025

BALANSE 2025 Møllebyen Boligsameie

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL
Annen egenkapital 2 247 9892 247 989
Årets resultat 0270 486
SUM EGENKAPITAL 2 247 9892 518 476

GJELD

LANGSIKTIG GJELD

KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 3 3460
Leverandørgjeld 190 253268 544
Påløpt lønn/feriepenger/arb.g.avg 6802 589
Annen kortsiktig gjeld 0249
Offentlige avgifter 9610 775
SUM KORTSIKTIG GJELD 194 375282 157

SUM GJELD 194 375282 157

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 2 442 3642 800 633

Moss 31.12.25
Vansjø Boligbyggelag

Sted:____________________, dato:___________

Annett Fuglesang
Styreleder

Aud Aasheim
Styremedlem

Odd Christiansen
Styremedlem

Stein Christiansen
Styremedlem

228 Møllebyen Boligsameie
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NOTER ÅRSOPPGJØR 2025 Møllebyen Boligsameie

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

Disponible midler
Regnskap

2024
Regnskap

2025

A. Disponible midler IB 2 277 8602 247 989

B. Endring disponible midler
Årets resultat -29 871270 486

B. Årets endring disponible midler -29 871270 486
C. Disponible midler UB 2 247 9892 518 476

Note 0 - Revisjonshonorar

Revisjonshonorar er i sin helhet tilknyttet revisjon.

Note 1 - Personalkostnader
Det har i perioden vært utbetalt lønn til 1person.

Note 2 - Andre driftsinntekter
20242025

  3252 OPPGRADERING AV TV ANLEGG 300 900304 800
  3285 EL-BIL LADING 22 38230 142

Sum -323 282-334 942

Noter
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Resultat og balanse med noter for Møllebyen Boligsameie.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Møllebyen Boligsameie

Styreleder Annett Fuglesang (sign.) 10.03.2026
Styremedlem Odd Christiansen (sign.) 10.03.2026
Styremedlem Aud Aasheim (sign.) 10.03.2026
Styremedlem Stein Christiansen (sign.) 10.03.2026
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










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


















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

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










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



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


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    Møllebyen Boligsameie     
 
 
 

Valkomiteens forslag på styre- og komitemedlemmer til Møllebyen  
    Boligsameie's årsmøte onsdag 8. april 2026. 

 
 
 
Styreleder:  Annett Fuglesang    ikke på valg 
 
 
Nestleder:  Stein Christiansen   på valg for 2 år 
 
 
Sekretær:  Odd Christiansen   på valg for 2 år 
 
 
Styremedlem: Aud Aasheim    ikke på valg 
 
Varamedlem: Anne Kristiina Andersen  på valg for 1 år 
 
 
Valgkomite: Kandidat 1: Bjørn Verner Andresen på valg for 1 år 

Kandidat 2: Laila Karlsen 
       
     

 
 
Moss 02.03.2026 
OOdddd  CChhrriissttiiaannsseenn 
Sekretær 
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   Møllebyen Boligsameie   
 

Side 1 av 2 

 

Ordensregler for Kongensgate 10 - 12 og 14. 
(sist endret på årsmøtet 02.04.2025) 

 
 

1. Det er viktig for et godt bomiljø at alle viser hensyn og forståelse for hverandre. Vi bor 
nær hverandre og bør ta hensyn til dette. 
 

2. Alle dører som kan låses holdes låst til enhver tid. Dette gjelder inntil områder hvor det 
er boder, samt garasjeanlegg. Det er lite hyggelig hvis utstyr, biler etc. forsvinner eller 
blir ødelagt på grunn av ulåste dører.  
Sameiet har overvåkningskameraer i garasjeplanet. Det påligger styret å sikre opptak for 
dokumentasjon/oppklaring av innbrudd og skadeverk i henhold til lovverket. Det er kun 2 
utvalgte av styrets medlemmer som kan betjene og administrere dette utstyret. 
 

3. Om natten, regnet fra kl. 23:00 til kl. 06:00 skal det være ro. Dette gjelder også gjester til 
beboere. Høyrøstet snakk, musikk, bråk etc. som generelt vil forstyrre naboene over, 
under og til siden der man bor, skal unngås. Husk alle soverommene som ligger innover 
mot gårdsrommet. Ved spesielle anledninger kan man fravike denne regelen. 
Imidlertid må man gi nabovarsel i god tid i forveien og man må prøve å begrense 
støynivået mest mulig. 
 

4. Alle i sameiet må være med på å holde orden i området vårt. 
Kast ikke sigarettstumper og  snus utenfor andres eller egne områder, dette 
gjelder også garasjeanlegget. Det er røykeforbud i trappehus, heis og 
garasjeanlegg. 
Seksjonseier plikter å holde det rent og ryddig foran sin egen seksjon, på  
svalgangen, rekkverk og vannbrett mv. samt fjerning av snø om vinteren. 
Seksjonseiere i Kongens Gate 10 og14 må sørge for at dreneringen på 
verandaen til enhver tid er åpen slik at regnvannet ledes vekk og ikke forårsaker 
vannskader på vegg eller skader seksjoner under. 
 

5. Trapper, ganger og fellesarealer skal generelt ikke anvendes til oppbevaring av 
gjenstander. Dette er viktig, spesielt i trappeoppganger med tanke på brann og 
syketransport. 
 

6. På balkonger må det ikke bankes tøy etc. på en slik måte at dette kan virke sjenerende 
for andre beboere. Tøy kan luftes og tørkes på egen balkong eller terrasse, men må ikke 
være synlig over rekkverk, dette gjelder selvfølgelig også søn- og helligdager. 
 

7. Det er ikke tillatt å grille mat med kull / grillkull på balkonger. Grilling av mat ved bruk av 
gassgrill / elektrisk grill er tillatt. Men det må vises hensyn til naboene. 
 

8. Plassering av balkongflagg bør monteres slik at det gir et helhetlig inntrykk spesielt mot 
gaten. 
 

9. Alt husholdningsavfall skal legges i riktige merkede konteinere i søppelrommet. 
Avfall som ikke passer her må den enkelte beboer selv frakte til avfallsplass. 
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   Møllebyen Boligsameie   
 

Side 2 av 2 

 

10. Vask, polering eller reparasjon av biler eller motorsykler er ikke tillatt verken i 
gårdsrommet mellom heishusene eller i garasjen. Hjulskifte i garasjen er tillatt. 
 

11. Parkering av sykler og motorsykler skal skje der hvor det er oppsatte stativer til dette. 
Ikke utenfor inngangsdør til leilighetene eller i gårdsrommet. 
 

12. Heiser, svalganger, trapper eller garasje må ikke benyttes som lekeplass av hensyn til 
sikkerhet. 
 

13. Balkongkasser for blomster i 2. – 3. og 4. etasje i Kongens gate 12 mot gaten skal 
henge på innsiden av balkongen fordi det er fortau under med fare for personskade 
dersom noe faller ned. Seksjonseiere/leiere i 1. etasje i Kongens gate 12 har til enhver 
tid ansvaret for å holde blomsterbedene og inngangspartiet sitt ryddig og i orden. 
 

14. Det skal være ensartet merking av postkasser for å lette arbeidet for post- og 
avisdistribusjon mv. Styret i Møllebyen Boligsameie bestiller og monterer skilter til 
postkasser. Seksjonseier/beboer betaler deretter til sameiets bankkonto. 

Hver eierseksjon skal ha navneskilt ved inngangsdør hvor det fremgår hvem som er 
beboere. Dette er meget viktige opplysninger for redningsmannskaper ved behov for 
evakuering. 
 

15. Boligsameiet er i besittelse av en tilhenger som er til disposisjon for alle seksjonseiere. 
Tilhengeren har for tiden fast oppstillingsplass i garasjen på plass14-101. 
Etter lån plikter låner å sette tilhengeren tilbake på plass i rengjort tilstand. Eventuelle 
påførte skader i låneperioden må utbedres og kostnader dekkes av låner. 
Stein Christiansen (leilighet 12-203) administrerer utlån av tilhengeren. 
 

16. Det er ikke tillatt å mate fugler, villkatter eller andre eierløse dyr på sameiets eiendom. 
 

17. Alle klager eller ønsker/forslag skal fremlegges skriftlig for styret. 
 

18. Enhver form for bruk av fyrverkeri er forbudt på sameiets eiendom. 
 

19. Gjeldende ordensregler vil til enhver tid være under revidering ved behov. 
 

---------- x ---------- x ---------- x ---------- x ---------- x ---------- x ---------- x ---------- x ---------- 

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  VEDTEKTER  

 

 FOR 

 

 MØLLEBYEN BOLIGSAMEIE 

 
Sist endret på årsmøte 02.04.25, 22.04.21, 10.4.19, 01.oktober.2018, 5. april 2017, 6. april 2016, 18. april 2012, 6. april 

2011, 4. juni 2008, juni 2007, 20.april 2005,(stiftet 18.mars 2002 som Kongensgt 10-12-14-16, navnet endret til Møllebyen 

Boligsameie i styremøte 23.mai 2002, og bekreftet i sameiermøte 15.november 2002.)  

 

1 INNLEDENDE BESTEMMELSER 

 

1-1 Navn og formål. 

 
(1) Sameiets navn er Møllebyen Boligsameie 
(2) Sameiets formål er å ivareta seksjonseierens fellesinteresser og administrasjon av eiendommen  
      gnr 2 bnr 1410 i Moss kommune 
 
1-2 Forretningskontor 
 
(1) Forretningskontor er i Moss kommune. 
 
2 EIENDOMMEN 

 

2-1 Sameiet 

 
(1) Sameierne eier bebyggelsen og eiendommen til gnr 2 bnr 1410 i Moss kommune i felleskap  
     (sameie). 
 
(2) Sameiet består av 47 boligseksjoner. 
 
      Den enkelte bruksenhets avgrensning med hoveddel, eventuelle tilleggsdeler, formål og   
      sameiebrøk fremgår av seksjoneringsbegjæring og eventuelle senere reseksjoneringsbegjæringer. 
      Hoveddelen består av en klart avgrenset og sammenhengende del av en bygning, med egen   
      inngang. Seksjonerte tilleggsdeler omfatter boder og parkeringsplasser i garasjekjeller. 
 
(3) For hver seksjon er det fastsatt en sameiebrøk som uttrykker sameieandelens størrelse. 
      Sameierbrøken er fastsatt etter hoveddelens bruksareal (BRA), eksklusive balkonger/terrasser og   
      boder. 
 
2-2 Fellesareal 

 
      Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter oppdelingen omfattes av bruksenheter med   
      eventuelle tilleggsdeler med enerett til bruk, er fellesarealer. 
 

3. RETTSLIG RÅDERETT 

 

3-1 Begrensninger i muligheten til å kjøpe boligseksjoner 

 

    Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner i ett og samme   
    eierseksjonssameie. 
    Begrensningen gjelder ikke erverv ved ekspropriasjon, arv eller forskudd på arv til livsarving eller    
    en kreditors erverv for å redde en fordring som er sikret med pant i seksjon.  
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3-2 Omsetning, pantsettelse, utleie m.v. 

 
(1) Den enkelte seksjonseier disponerer fritt over egen seksjon med de begrensninger som følger av  
      sameieforholdet og eierseksjonsloven. Seksjonseier kan fritt selge, pantsette og leie ut sin egen  
      seksjon. 
 
(2) En seksjonseier har rett til å leie ut sin seksjon, men leier må godkjennes av styret. Godkjenning  
     kan bare nektes dersom det foreligger saklig grunn. 
     Seksjonseier plikter å søke sameiet ved styret skriftlig om utleie. Leiers navn må oppgis. 
     Seksjonseier plikter å påse at leier forplikter seg til å følge sameiets vedtekter, ordensregler, vedtak    
     fattet av årsmøter og av styret. 
 
3-3 Eierskiftegebyr. Meldeplikt ved overdragelse og utleie 

 
(1) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser. 
     Ved eierskifter betales et eierskiftegebyr til forretningsfører for sameiet. 
 
(2) Seksjonseier plikter å underrette sameiet skriftlig om utleie. Leiers navn må oppgis. Seksjonseier  
      plikter å påse at leier forplikter seg til å følge sameiets vedtekter, ordensregler, vedtak fattet av  
      årsmøter og av styret. 
 

4 FAKTISK RÅDERETT 

 

4-1 Rett til bruk 

 

(1) Den enkelte seksjonseier har enerett til bruk av sin bruksenhet. Seksjonseier har også rett til å bruke  
      fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og  
      forholdene. 
 
(2) Seksjonseier skal behandle bruksenheten og andre rom og annet areal tilliggende seksjonen med  
     tilbørlig aktsomhet. Bruken av bruksenheten og fellesarealene må ikke på en urimelig eller   
     unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre seksjonseiere. 
 
(3) Seksjonseier har ikke rett til å foreta arbeider som påvirker/berører sameiets fellesarealer og  
     fellesanlegg uten godkjenning fra årsmøtet (styret).  
     Adgangen til og vilkår ved utførelse av slike arbeider er nærmere regulert i vedtektenes 
     punkt 7 og 8. 
  
(4) Bruksenheten må bare nyttes i samsvar med formålet.  
      Endring av bruken fra boligformål til annet formål eller omvendt kan ikke foretas uten   
      reseksjonering etter eierseksjonsloven § 21. 
 
(5) Sameiermøtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  
 
4-2 Dyrehold 
 
   (1) Dyrehold er kun tillatt innenfor de begrensninger og i overensstemmelse med de vilkår som er   
         fastsatt her og i sameiets ordensregler. 
   (2) Samtykke til husdyrhold omfatter kun ett dyr. 
        En seksjonseier som ønsker å holde flere dyr må søke sameiet om samtykke til dette. 
        Et slikt samtykke vil kun bli gitt i de tilfeller hvor seksjonseier har dokumentert et særlig behov   
        for ytterligere ett dyr, og slikt dyrehold ikke er til sjenanse for sameiets øvrige beboere. 
        Dog kan en seksjonseier holde flere dyr som utelukkende holdes inne, så som innekatt, marsvin,   
        fugler mv, så lenge slikt husdyrhold ikke er til sjenanse for sameiets øvrige beboere.  
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  (3) Samtykke til dyrehold er gitt på følgende vilkår: 
  (i)  Dyreholdet må ikke utøves på en måte som er til skade eller ulempe for øvrige beboere. 
        Dyreholdet må for øvrig utøves i overensstemmelse med lov, forskrifter og politivedtekter. 
(ii)   Hunder skal alltid holdes under oppsikt og føres i bånd innenfor sameiets område. 
(iii)  Eier er ansvarlig og erstatningsansvarlig for enhver skade som dyret måtte påføre person eller   
        sameiets eiendom. 
(iv)  Alle dyr skal være chippet eller merket hos veterinær. 
(v)   Alle katter skal kastreres/steriliseres.  
(vi)  Et mislighold av disse vilkår er å anse som et mislighold av seksjonseiers plikter og kan medføre 
        at sameiet pålegger seksjonseier å selge andelen og fravike boligen, jfr. sameiets vedtekter 
        punkt 10. 
  
5. PARKERING – KJØRING PÅ FELLESAREALENE 

 
5-1 Parkeringsplasser 

 
1) Sameiet har i dag 50 parkeringsplasser til fordeling blant 47 seksjonseiere. 
    Av disse 50 er 3 plasser tinglyst forbeholdt Kongens gate 16 A, B og C. 
    Sameiet har ingen gjesteparkeringsplasser. 
 
5-2. Generell regulering av kjøring og parkering 

 
(1)  Trafikk og parkering på sameiets område skal foregå hensynsfullt og med forsiktighet, slik at det  
       ikke oppstår fare eller sameiets seksjonseiere og beboere blir unødvendig forstyrret. 
 
(3)  Parkering må kun skje i medhold av den fordeling og den rett som følger av 5-3.  
 
5-3 Organisering av parkeringsplassene 

 

      Parkeringsplassene og bodene i garasjeanlegget er seksjonert som tilleggsdeler til eierseksjonene. 
      Se punkt 5-6 
 
  a) Behov for regulering - begrenset adgang til salg, overdragelse og utleie 

      Utleie av parkeringsplasser kan kun finne sted etter skriftlig samtykke fra styret. 
      Slik utleie kan bare skje til andre sameiere/beboere i seksjonssameiet og kontrakt skal skrives    

 mellom partene med kopi til styret. 
 Utleie eller salg av parkeringsplasser til personer eller selskaper utenfor sameiet er ikke tillatt.  

 
b)  Det samme gjelder utleie eller salg av boder. 
 
5-5 Kostnader og vedlikehold 

 
    Det er sameiet som har ansvaret for vedlikehold og drift av garasjeanlegget/parkeringsanlegget se   
    punkt 6-2. 
    Beløpene ligger inkludert i eierseksjonenes totale månedlige felleskostnader. Beløpene kan når som   
    helst endres av styret, som for felleskostnader ellers. 
 
5-6 Parkering for seksjonseiere med nedsatt funksjonsevne 

 
(1) En seksjonseier med nedsatt funksjonsevne kan kreve at styret pålegger en seksjonseier uten behov  
     for en tilrettelagt plass å bytte parkeringsplass. 
     2 parkeringsplasser er avsatt til personer med nedsatt funksjonsevne, tinglyst 9. mai 2001. 
     Styret er ansvarlig for fordeling av råderetten til disse plassene etter søknad. 
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(2) Bytteretten gjelder bare dersom seksjonseieren med nedsatt funksjonsevne allerede disponerer en  
      parkeringsplass i sameiet. 
 
(3) Retten til å bruke en tilrettelagt plass varer så lenge et dokumentert behov er til stede. 
 
(4) Nærmere bestemmelser om søknad, dokumentasjon mv. er fastsatt i sameiets ordensregler. 
 
5-7 Moderniseringstiltak på eller tilknyttet parkeringsplasser (inklusive ladepunkter el-bil) 

 
     Regler for moderniseringstiltak for parkeringsplasser, inklusive ladepunkt for el-bil er fastsatt i   
     punkt 8-5. 
 
6. VEDLIKEHOLD 

 
6-1 Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten. 

 
(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og andre  
     bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten  
     omfatter slikt som: 
 

a) inventar 
b) apparater, f.eks. brannslukningsapparat 
c) utstyr som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker 
d) skap, benker, innvendige dører med karmer 
e) listverk, skillevegger, tapet 
f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 
g) vegg-, gulv- og himlingsplater 
h) rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring etter inntakssikring 
i) vinduer og ytterdører 

 
(2) Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås. 
 
(3) Vedlikeholdet omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt ovenfor, men  
     ikke utskifting av sluk, vinduer og ytterdører. Seksjonseieren er likevel ansvarlig for utskifting av  
     ødelagte vindusruter, med unntak av nødvendig utskifting av isolerglass 
 
(4) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette gjelder også  
     sluk på balkong/terrasse eller lignende som ligger til bruksenheten. 
 
(5) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. 
 
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende  
     veggkonstruksjoner og rør og ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. 
 
(7) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som er  
     forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 
 
(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for å utbedre, plikter  
      seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret. 
 
(9) Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til å utføre vedlikehold, inkludert reparasjoner og  
     utskiftning i henhold til denne bestemmelse. Denne plikten gjelder selv om vedlikeholdet skulle  
     vært utført av den tidligere seksjonseieren. 
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(10) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette påfører andre  
        seksjonseiere, jfr. eierseksjonsloven §34. 
 
6-2 Nærmere om grensesnitt - fellesinstallasjoner 
 
(1) Følgende grensesnitt er avtalt som fellesanlegg i sameiet. 
 
a)  Stamledningsnettet for vann og avløp fram til avgreningspunktene til de enkelte bruksenheter.  
 
b) Ledninger for elektrisitet fram til bruksenhetens sikringsskap. 
 
c) Tele/datanett fram til første tilknytningspunkt for bruksenheten. 
 
    Det samme gjelder andre innretninger og installasjoner som skal tjene felles behov. 
 
(2) I garasjekjeller er grensesnittet fastsatt således at sameiet har ansvaret for alle bærende  
     konstruksjoner som vegger, søyler, bæringer, fundamentering, dekker og drenering. 
     Seksjonseiers ansvar ligger således i renhold av egen garasjeplass og egen bod. 
 
6-3 Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer 

 

(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles  
     installasjoner, forsvarlig vedlike. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene og de  
     enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten  
     omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers vedlikeholdsplikt, jfr punkt 6-1.  
     Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskiftning når det er nødvendig, og utbedring av  
     tilfeldige skader. 
 
(2) Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom bruksenheter, slik som  
     rør, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive eventuelle radiatorer. Sameiet har rett til å  
     føre nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den  
     aktuelle seksjonseieren. Sameiet vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig vedlikehold av vinduer. 
 
(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også slikt som utskifting av vinduer, herunder nødvendig  
     utskifting av isolerglass og ytterdører til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag,  
     bærende veggkonstruksjoner, sluk, samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende  
     konstruksjoner med unntak av varmekabler. 
 
(4) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette påfører seksjonseierne  
      gjennom skader på bruksenhetene, jfr. eierseksjonsloven §35. 
 
6-4 Sameiets rett til adkomst for utførelse av vedlikehold, kontroll mv. 

 
      Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere og kontrollere  
      installasjoner som nevnt i 6-3. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og  
      gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig ulempe for seksjonseieren eller andre brukere. 
 
6-5 Egenandel ved bruk av sameiets forsikring 

 

     I den grad sameiets forsikring kan benyttes til utbedring av skade som sameier har  
     ansvaret for å utbedre (sameiers vedlikeholdsansvar), jfr særlig ovenfor punkt 6-1,  
     dekker seksjonseier selv egenandelen. 
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7. MODERNISERINGSTILTAK I BOLIG OG DENS TILHØRENDE ROM  

 
7-1 Seksjonseiers rett til å gjennomføre endringer (moderniseringstiltak) i selve boligen.  

 

(1)Seksjonseier har rett til å foreta bygningsmessige ominnredninger og endringer i selve boligen  
     dersom (på vilkår av at):  

a) tiltaket ikke påfører andre seksjoner/seksjonseiere skade eller ulempe på urimelige eller unødig  
    måte. 
 
b) alt arbeid utføres forskriftsmessig og på en håndverksmessig forsvarlig måte. 
 

c) tiltaket ikke svekker den bygningsmessige konstruksjon 

 
d) tiltaket ikke medfører endringer på eller ødeleggelse av felles ventilasjon, rør, ledninger eller andre  
    lignende fellesinstallasjoner eller hindrer fremtidig vedlikehold eller utskiftning av slike jfr punkt 6  
    eller hindrer fremtidig fremføring av nye fellesinstallasjoner, jfr punkt 6. 
 
7-2 Seksjonseiers rett til å gjennomføre endringer (moderniseringstiltak) av tilhørende rom og 

annet areal som hører boligen til (veranda, balkonger, boder, parkeringsplasser mv) 

 

(1)  Seksjonseier kan ikke ombygge eller på annen måte endre boligens boder, balkonger, 
 veranda o.l (ytre rom bygget og ment å være rom uten varig opphold), uten sameiets skriftlige   
 forhåndssamtykke. 

      Forbudet gjelder også endringer på en seksjons innvendige tilleggsarealer.  
 
(2) Forbudet omfatter også innlemmelse av slikt areal som en del av boligens boareal. 
 

(3) Seksjonseiers vedlikeholdsplikt etter punkt 6-1 omfatter plikt til å vedlikeholde boligens tilhørende   
      rom og annet areal som hører boligen til i opprinnelig stand. 
 

(4) Om samtykke til å gjennomføre moderniseringstak gis, skal det fastsettes vilkår. 
      Det vil blant annet normalt bli stilt vilkår om: 
 
a)  at moderniseringstiltak ikke hindrer, vanskeliggjør, eller fordyrer sameiets fremtidige vedlikehold  
     etter punkt 6-3.  
 
b)  at fordelingsnøkkel og eventuell sameiebrøk endres om en seksjon får anledning til å øke størrelse  
     på boligens areal, jfr. punkt 2-1 (3) og 9. 
 
8. Endringer av bygning eller tomt (moderniseringstiltak) 

 
8-1     Endringer 

  

(1) En seksjonseier har ikke rett til å ombygge, påbygge, rive, forandre eller på annen måte endre  
     bebyggelsen eller tomten uten sameiets skriftlige forhåndsamtykke, jfr. eierseksjonsloven § 49.  
     Forbudet omfatter også oppsett av innretninger på bygning eller eiendommen for øvrig inkludert  
     fasader, så som oppsetting/montering paraboler eller andre antenner, varmepumper,  
     sol/vindavskjerming, utvidelse av terrasse, innglassing, oppsetting/endring av utvendig skillevegg  
     mellom terrasser, oppsetting av utvendig bod, etc. 
     I henhold til sameiermøte 4. juni 2008 ble det vedtatt at parabolantenner og varmepumper er   
     uønsket i sameiet. 
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(2) Forbudet gjelder også endringer på en seksjons utvendige tilleggsarealer 

(3) Samtykke til å gjennomføre slike endringer som nevnt ovenfor, kan bare gis av årsmøtet, jfr lov om  
     eierseksjoner § 49, med mindre årsmøtet i eget vedtak har gitt sameierne en generell tillatelse til  
     tiltaket på nærmere fastsatte vilkår eller når styret har fått en begrenset fullmakt til å gi slike   
     tillatelser.  

(4) Samtykke kan nektes på fritt grunnlag, med unntak av nødvendige tiltak grunnet en seksjonseiers  
     nedsatte funksjonsevne jfr eierseksjonsloven 26, se punkt 8-4 nedenfor. 

8-2 Vilkår 

 

(1) Samtykke til å gjennomføre slike endringer gis i tilfelle på følgende vilkår: 
 

       (i)   Sameiet er, med mindre annet er særlig avtalt, å betrakte som eier av tilbygg, innretninger o.l     
           (heretter kalt tiltaket) som seksjonseier etter samtykke har fått satt opp på sameiets eiendom,    
           med de rettigheter og plikter dette medfører.   
 

      (ii) Når en seksjonseier har fått samtykke ved eget vedtak eller ved generelt samtykke får  
            seksjonseier fullmakt fra sameiet til på egen kostnad og søke om eventuelle nødvendige   
            offentlige tillatelser.  

            Nødvendige tillatelser må foreligge før arbeid igangsettes. 

            I den grad seksjonseier eller sameiet mottar pålegg fra offentlige myndigheter, 
            elektrisitetsverk eller lignende i anledning utførte arbeider, må seksjonseier rette seg etter disse   
            også om dette innebærer at bygningen må tilbakeføres i opprinnelig stand. 
 

     (iii) Seksjonseier vil selv forestå byggearbeidet, og er ansvarlig for at arbeidet er faglig forsvarlig  
            og korrekt utført. Seksjonseier har videre hatt prosjekteringsansvaret. Arbeidet skal være utført  
            i overensstemmelse med eventuelle offentligrettslige krav.  

     (iv) Seksjonseier forplikter seg til selv å sørge for kontroll av prosjektering og utført arbeid. 

      (v) Samtykket omfatter kun oppføring /endring i henhold til fremlagte tegninger.  

      (vi) Arbeidene betales av seksjonseier.  
 
   (vii) Alle direkte utgifter som sameiet får som et resultat av arbeidet, betales av seksjonseier.  
 
  (viii) Med mindre annet er særlig avtalt, forplikter seksjonseier seg til på egen kostnad å sørge for   

 forsvarlig vedlikehold, inklusiv reparasjon og utskiftning av tiltaket. 
    

  (ix) Seksjonseier må erstatte all skade, herunder skade på sameiets bygninger, som har oppstått  
        under eller som følge av arbeid utført av seksjonseier, dennes husstand, leier, håndverkere eller  
        andre seksjonseier har gitt adgang til sameiet. 

 
 Seksjonseier har videre ansvaret for alle bygningsmessige feil og mangler som måtte oppstå   
 under eller som senere måtte oppstå som følge av arbeidene.  

 
      (x)  Samtykke til annet enn ombygninger og påbygninger av selve bygningen samt  

          etablering av ladepunkt for el-bil er midlertidige og tidsbegrenset med mindre annet er  
          særlig avtalt. 
 

Seksjonseier er kjent med at årsmøtet til enhver tid kan endre sitt vedtak således at det ikke 
lenger blir tillatt å benytte sameiets fellesareal, inklusive arealer med midlertidig bruksrett for 
slike tiltak som samtykket omfatter eller ved at vilkårene for oppsett av slike tiltak endres.  
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   Seksjonseier plikter til enhver tid å rette seg etter de vedtak som fattes av årsmøtet og om     
   nødvendig og på egen kostnad fjerne tiltaket.  

 
   (xi) Seksjonseier må dekke alle merutgifter tiltaket måtte påføre sameiet ved vedlikeholdsarbeider 

som sameiet skal utføre etter punkt 6-2 og 6-3, her under tilretteleggelse for adkomst. 
 

                       Seksjonseier aksepterer at denne kan bli pålagt på egen kostnad å fjerne hele eller deler av 
tiltaket dersom dette skulle være nødvendig i anledning sameiets vedlikehold eller modernisering 
av bygningene. Dersom hele eller deler av tiltaket fjernes som følge av slike arbeider må 
seksjonseier selv besørge oppsett av nytt tilsvarende dersom dette er ønskelig. 

 
          Dette gjelder også de og remontering av tiltak (installasjoner/utstyr) tidligere seksjonseiere har 

montert. 
 
  (xii) Seksjonseier forplikter seg til gjøre moderniseringstiltak hun/han har utført og de  

       vilkår som er knyttet til dette kjent for den hun/han måtte overdra seksjonen til.  
 
(2)      Om samtykke til ombygninger og påbygninger av selve bruksenheten medfører at en seksjon 
          får anledning til å øke størrelsen på boligens areal skal som hovedregel fordelingsnøkkel og   
          eventuell sameiebrøk endres jfr punkt 2-1 (3) og 9. 
 
(3)     Årsmøtet kan fastsette tilleggsvilkår.  
  
8-3 Gjennomførte forandringer 

   
(1) Alle forandringer som seksjonseier eller tidligere seksjonseier har latt gjennomføre på eiendommen   
      og/eller dens bygninger, med eller uten sameiets samtykke, er utført på seksjonseiers ansvar og   
      risiko. Alt slikt arbeid skal være utført forskriftsmessig og håndverksmessig forsvarlig. 
 
(2) Ved gjennomføringen av slike arbeider har seksjonseier overtatt det fulle fremtidige ansvaret for  
     både vedlikehold og nødvendig fremtidig utskiftning og modernisering av resultatet av disse  
     arbeider. 
 
(3) For øvrig gjelder vilkår fastsatt i 6-2 ovenfor. 
 
8-4 Tiltak for seksjonseiere med nedsatt funksjonsevne 

 

(1) En seksjonseier som ønsker å gjennomføre tiltak på fellesarealene som er nødvendige på grunn av  
     seksjonseierens eller husstandsmedlemmers nedsatte funksjonsevne må søke styret om tillatelse for  
     oppføring av tiltaket. 
 

(2) Årsmøtet har gitt styret fullmakt til å godkjenne slike på de vilkår som følger av punkt 6-2 med  
     følgende tilleggsvilkår: 
 
           (1) Tiltaket skal gjennomføres på en måte som er minst mulig sjenerende for øvrige eiere. 
 
           (2) Tiltaket skal fjernes av seksjonseier på dennes kostnad om behovet opphører med mindre  
                 annet er særskilt avtalt. 
 
           (3) Tiltaket skal fjernes av seksjonseier på dennes kostnad når seksjonen overdras til ny eier.  
                 med mindre annet er særskilt avtalt. 
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Sameiet har inngått avtale med Elaway om installering, drift og vedlikehold  
av ladeanlegg for el-bil. Seksjonseier/leietager må selv inngå avtale med Elaway om ladetjeneste   
med vilkår: 
                       a) Ladepunkt for el-bil skal monteres på egen parkeringsplass (tilleggsdel). 
                       b) Seksjonseier har vedlikeholdsansvaret for tiltaket. 
                       c) Dersom tiltaket fjernes må seksjonseier på egen kostnad tilbakeføre   
                           bygningen i opprinnelig og forsvarlig stand. 
                       d) Tiltaket eies av seksjonseier. 
 
8-6 Vilkår for montering av varmepumpe 

  
Før montering utføres skal styret kontaktes for å anvise plassering eller godkjenne seksjonseiers ønske 
om plassering.  

2. Montering skal utføres i henhold til gjeldende forskrifter og av autorisert firma. Varmepumpen skal 
være montert slik at den ikke skaper vibrasjoner i bygningskonstruksjonen eller være til sjenanse for 
andre seksjonseiere eller være skjemmende på bygningen.  

3. Varmepumpen skal være tilpasset norske forhold og støynivået fra utedel av varmepumpen skal ikke 
overstige 50 dB(A).  

4. Seksjonseier må dekke alle ekstra vedlikeholdsutgifter som sameiet måtte bli påført som følge av 
installasjonen av varmepumpen eller bruken av denne.  
 

 

9. FELLESKOSTNADER, PANTESIKKERHET OG HEFTELSESFORM 

 

9-1 Felleskostnader 

 

(1) Kostnader som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er felleskostnader. 

 

(2) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, skal fordeles mellom  

      seksjonseierne etter sameierbrøkene, dog med de unntak som er beskrevet i disse vedtekter. 
 

Utgangspunkt for felleskostnadene for 2002: 

20 stk. type A: 3 – 4 roms -  82 m2 Kr. 957,-  

  9  “     B: 3 – 4 roms -  90/91 m2  “ 1.056,- 

  4  “             C               4 roms -  87 m2  “ 1.015,-        

  7  ”             E               4 roms -  83 m2  ”        968,-      

  4  ”             F   4 – 5 roms - 103 m2  “  1.202,- 

  2  “             G   4 – 5 roms - 129 m2  “       1.505,-                                

  1  “             H               4 roms -  92 m2  “ 1.073,-  

  3  “             Rekkehus                 -  97 m2  “ 1138,-        (fra 01.01.2018) 

  
(4) Følgende kostnader er ikke en del av felleskostnadene, og betales av den enkelte seksjonseier: 

 Eiendomsskatt 

 Innboforsikring 

 Strømforbruk i egen seksjon 

 Kabel-TV og bredbånd utover grunnpakke 
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9-2 Betaling av felleskostnader 

 
(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis hver måned betale et akontobeløp fastsatt av styret eller  
      seksjonseierne på årsmøtet, for å dekke sin andel av felleskostnadene. Akontobeløpet kan også  
      dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, påkostninger eller andre fellestiltak på  
      eiendommen, dersom årsmøtet har vedtatt slik avsetning.  
 
9-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse 
 
(1) De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot sameieren som følger av  
      sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver  
      bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tvangsdekning  
      besluttes gjennomført. Panteretten omfatter også krav som skulle vært betalt etter at det er kommet  
      inne en begjæring til namsmyndighetene om tvangsdekning. 
 
9-4  Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelse utad 

 

(1) Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrøk. 
 
10. Pålegg om salg og fravikelse - Mislighold 

  
10-1 Mislighold 

 
(1) Seksjonseiers brudd på sine forpliktelser overfor sameiet utgjør mislighold. Som mislighold regnes  
      blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk og    
      brudd på ordensregler.  
  
10-2 Pålegg om salg 

 
      Hvis en seksjonseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret pålegge  
      vedkommende å selge seksjonen, jfr. eierseksjonslovens § 38. Advarsel skal gis skriftlig og  
      opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt.  
 

10-3 Fravikelse 

 

     Medfører seksjonseierens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen,   
     eller er seksjonseierens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere,  
     kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. 
 
11.  Styret og dets vedtak 

  
11-1 Styret – sammensetning 

(1) Sameiet skal ha et styre som skal bestå av 4 styremedlemmer og 1 varamedlem. 
 
(2) Funksjonstiden for styreleder og styremedlemmene er to år hvis ikke årsmøtet bestemmer noe     
      annet. Varamedlemmer velges for ett år.  Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges. 
  
(3) Styret skal velges av årsmøtet med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Årsmøtet velger   
      styreleder ved særskilt valg. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.  
      Årsmøtet 2019 velger for to år styreleder og ett styremedlem. 
      Årsmøtet 2020 velger for to år styremedlem og sekretær. 
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(4) Årsmøtet skal fastsette eventuelt vederlag til styremedlemmene. Årsmøtet kan vedta at styret selv  
      bestemmer fordelingen av vederlaget. 
      Vederlag utbetales etterskuddsvis.  
  
11-2 Styremøter 

 

(1) Styrelederen skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et styremedlem eller   
      forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.  
 
(2) Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt noen   
      nestleder, skal styremøtet velge en møteleder. 
 
(3) Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.   
      Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør   
     møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, må likevel utgjøre mer enn en   
     tredjedel av stemmene.  
 
(4) Styret skal føre protokoll fra styremøtene. 
      Protokollen skal godkjennes av møtedeltagerne senest på neste styremøte. 
 

11-3 Styrets oppgaver 

 

(1) Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av   
      sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i årsmøtet.  
 
11-4 Styrets beslutningsmyndighet 

 

(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.  
      Beslutninger som kan tas med vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av styret om ikke annet  
      følger av lov, vedtekter eller årsmøtets beslutning i det enkelte tilfelle. 
 
(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen seksjonseiere eller  
      utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 
 
11-5 Inhabilitet 

(1) Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som medlemmet  
      selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk særinteresse i. 
 
11-6 Representasjon og fullmakt  

 
(1) Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i saker som  
      gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter å gjennomføre beslutninger  
      truffet på årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers angår fellesareal og fast  
      eiendom. Styret kan også gjøre gjeldende krav seksjonseierne har mot utbyggeren dersom kravet  
      knytter seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse. 
 
(2) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av to styremedlemmer i fellesskap. 
 

12.  Årsmøtet 
 
12-1 Myndighet 

     Årsmøtet har den øverste myndighet i sameiet. 
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      Et flertall på årsmøtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til å gi noen seksjonseiere eller   
      utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 
 

12-2 Tidspunkt for årsmøtet 

      Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd varsle   
      seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.. 
 
       Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to seksjonseiere   
       som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de   
       ønsker behandlet.  
 
12-3 Innkalling til årsmøte 

        Årsmøtet skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være på minst 8 og høyst 20   
        dager. Styret kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere varsel, men  
        varselet kan ikke være kortere enn tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig varsel til  
        forretningsføreren.  
 
         Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. 
 
         Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal årsmøtet kunne behandle et   
         forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall av de avgitte  
         stemmene, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 
 
         Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i innkallingen  
         når styret har mottatt krav om det innen fastsatt frist. 
 
12-4 Saker årsmøtet skal behandle 

         Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 
 

         Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet:  
         - behandle styrets årsberetning 

         - behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår 
         - velge styremedlemmer 
         - behandle vederlag til styret 
 
         Årsberetning regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før ordinært årsmøte   
         sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten være tilgjengelig i  
         årsmøtet. Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte, kan årsmøtet bare ta   
         beslutning om saker som er angitt i innkallingen til møtet. Hvis alle seksjonseiere er til stede på  
         årsmøtet og stemmer for det, kan årsmøtet også ta beslutning i saker som ikke står i innkallingen.  
         At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter å innkalle til nytt  
         årsmøte for å avgjøre forslag som er fremsatt i møtet. 
 

12-5 Hvem kan delta på årsmøtet. 

          Alle seksjonseiere har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale-, og stemmerett. Ektefelle,   
          samboer eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til å være til  
          stede og uttale seg. 
 
          Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være til stede på   
          årsmøtet og uttale seg. Styreleder og forretningsfører har plikt til å være til stede med mindre det  
          er åpenbart unødvendig eller de har gyldig forfall. 
 
          En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles.  
          Seksjonseieren har rett til å ta med en rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren har bare rett til å uttale  
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          seg dersom et flertall på årsmøtet tillater det. Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal  
          stemme. 
 
12-6 Møteledelse og protokoll. 

           Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. Møteleder  
           behøver ikke være seksjonseier. 
 
           Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og alle  
           beslutninger som tas på årsmøtet. Møtelederen og minst en seksjonseier som utpekes av  
           årsmøtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver tid  
           holdes tilgjengelig for seksjonseierne. 
 
12-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøtet. 

           I årsmøtet har hver seksjon en (1) stemme, og flertallet regnes etter antall stemmer. Ved  
           opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene likt, avgjøres  
           saken ved loddtrekning. 
 
12-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet. 

          Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet   
          flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Ved valg kan årsmøtet på forhånd  
          fastsette at den som får flest stemmer skal regnes som valgt. Vedtektene kan ikke fastsette  
          strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven. 
 
          Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for å ta  
          beslutning om: 
 

a)    ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som går utover vanlig   
 forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet. 

 
b)    omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter. 

 
c)    salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhører eller skal       

tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går    
utover vanlig forvaltning. 

 
d)    samtykke til at formålet for en (1) eller flere bruksenheter endres fra boligformål til annet   

formål eller omvendt. 
 

e)    samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven §20 annet ledd annet punktum. 
 

f)  endring av vedtektene. 
 
 

12-9 Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak. 

        Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- og eller bruksinteresser, og som går ut over  
        vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i  
        fellesskap på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, besluttes med vanlig flertall  
        av de avgitte stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for  
        seksjonseierne i fellesskap på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, kreves det et  
        flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet. 
 
        Hvis tiltakene etter forrige avsnitt fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for  
        enkelte seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet  
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        tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg  
        enige. 
 
12-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere. 

       Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige hvis   
       sameiet skal kunne ta beslutning om: 
 

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen 
 

b) oppløsning av sameiet 
 

c) tiltak som medfører vesentlig endring av sameiets karakter 
 

d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av størrelsen på 
kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort økonomisk ansvar eller utlegg 
tiltaket medfører for de enkelte seksjonseiere. 

 
12-11 Beslutninger som krever samtykke fra seksjonseiere det gjelder 

            Følgende beslutninger krever samtykke fra de seksjonseiere det gjelder: 
 

a) at eierne av bestemte seksjoner plikter å holde deler av fellesarealet vedlike 
 

b) innføring av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige disposisjonsretten over 
seksjonen 

 
c) innføring av vedtektsbestemmelser om en annen fordeling av felleskostnadene enn det som 

følger av punkt 5. 
 

12-12 Inhabilitet 

          Ingen kan delta i en avstemning om: 
 

a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 
 

b) ens eget eller en nærståendes ansvar overfor sameiet 
 

c) et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i saken er 
vesentlig og kan stride mot sameiets interesser. 

 
d) Pålegg eller krav etter eierseksjonslovens §§38 og 39 som er rettet mot en selv eller ens 

nærstående. 
 
       Dette gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig. 
 
13. Forholdet til eierseksjonsloven 

        For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av  
        16.06.2017 nr.65. 
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Moss kommune: Seksjon 3103-2/1410/0/11

Utskriftsdato: 26.03.2026 15:22

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

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

Eiendomsdata (Seksjon)

Bruksnavn Beregnet areal 0
Etablert dato 09.05.2001 Arealmerknader
Oppdatert dato 17.10.2025 Antall teiger 0
Seksjonsformål Boligseksjon Tilleggsareal (Bygg)
Sameiebrøk 87/4150 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

Omnummerering
Omnummerering

01.01.2024
01.01.2024

Tinglyst
01.01.2024

2/1410, 2/1410/0/1, 2/1410/0/2, 2/1410/0/3, 2/1410/0/4,
2/1410/0/5, 2/1410/0/6, 2/1410/0/7, 2/1410/0/8, 2/1410/0/9,
2/1410/0/10, 2/1410/0/11, 2/1410/0/12, 2/1410/0/13,
2/1410/0/14, 2/1410/0/15, 2/1410/0/16, 2/1410/0/17,
2/1410/0/18, 2/1410/0/19, 2/1410/0/20, 2/1410/0/21,
2/1410/0/22, 2/1410/0/23, 2/1410/0/24, 2/1410/0/25,
2/1410/0/26, 2/1410/0/27, 2/1410/0/28, 2/1410/0/29,
2/1410/0/30, 2/1410/0/31, 2/1410/0/32, 2/1410/0/33,
2/1410/0/34, 2/1410/0/35, 2/1410/0/36, 2/1410/0/37,
2/1410/0/38, 2/1410/0/39, 2/1410/0/40, 2/1410/0/41,
2/1410/0/42, 2/1410/0/43, 2/1410/0/44, 2/1410/0/45,
2/1410/0/46, 2/1410/0/47

Omnummerering
Omnummerering

01.01.2020
01.01.2020

Tinglyst
01.01.2020

2/1410, 2/1410/0/1, 2/1410/0/2, 2/1410/0/3, 2/1410/0/4,
2/1410/0/5, 2/1410/0/6, 2/1410/0/7, 2/1410/0/8, 2/1410/0/9,
2/1410/0/10, 2/1410/0/11, 2/1410/0/12, 2/1410/0/13,
2/1410/0/14, 2/1410/0/15, 2/1410/0/16, 2/1410/0/17,
2/1410/0/18, 2/1410/0/19, 2/1410/0/20, 2/1410/0/21,
2/1410/0/22, 2/1410/0/23, 2/1410/0/24, 2/1410/0/25,
2/1410/0/26, 2/1410/0/27, 2/1410/0/28, 2/1410/0/29,
2/1410/0/30, 2/1410/0/31, 2/1410/0/32, 2/1410/0/33,
2/1410/0/34, 2/1410/0/35, 2/1410/0/36, 2/1410/0/37,
2/1410/0/38, 2/1410/0/39, 2/1410/0/40, 2/1410/0/41,
2/1410/0/42, 2/1410/0/43, 2/1410/0/44, 2/1410/0/45,
2/1410/0/46, 2/1410/0/47

Seksjonering
Seksjonering

09.05.2001 2/1410, 2/1410/0/11

Tinglyste eierforhold

Navn
ID

Rolle
Andel

Adresse
Poststed

Status
Kategori

RØNNINGEN LIV
F270748*****

Hjemmelshaver (H)
1/1

Død (D)

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang
Bolig Kongens gate 12 H0210 2/1410/0/11 87 4 1 1 Kjøkken

Adresse
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Moss kommune: Seksjon 3103-2/1410/0/11

Utskriftsdato: 26.03.2026 15:22

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

Vegadresse: Kongens gate 12

Poststed 1530 MOSS Kirkesogn 02040101 Moss
Grunnkrets 506 Bjerget - Næsset Tettsted 31 Moss
Valgkrets 1 Sentrum/Verket

Bygg

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato
1 6306020 Stort frittliggende boligbygg på 5 etg. el. mer (143) Ferdigattest (FA) 01.03.2004

1: Bygning 6306020: Stort frittliggende boligbygg på 5 etg. el. mer (143), Ferdigattest 01.03.2004

Bygningsdata

Næringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 4995
Sefrakminne Nei BRA Annet
Kulturminne Nei BRA Totalt 4995
Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig
Har heis Nei BTA Annet
Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt
Avløp Offentlig kloakk Bebygd areal 1
Energikilder Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Antall boenheter 36

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato Referanse
Rammetillatelse 16.06.2000 16.01.2002
Igangsettingstillatelse 01.08.2000 29.01.2002
Midlertidig brukstillatelse 12.11.2001 30.01.2002
Ferdigattest 01.03.2004 05.10.2011

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang
Bolig Kongens gate 12 H0210 2/1410/0/11 87 4 1 1 Kjøkken

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
H04 6 804 0 804 0 0 0
H03 10 973 0 973 0 0 0
H02 10 973 0 973 0 0 0
H01 10 973 0 973 0 0 0
K01 0 1272 0 1272 0 0 0

Seksjonert eiendom: Grunneiendom 2/1410

Bruksnavn Beregnet areal 3743.9
Etablert dato Historisk oppgitt areal 3743,2
Oppdatert dato 26.02.2024 Historisk arealkilde Målebrev (1)
Skyld 0 Antall teiger 1

Adressetilleggsnavn:
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Moss kommune: Seksjon 3103-2/1410/0/11

Utskriftsdato: 26.03.2026 15:22

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

Bruk av grunn
Arealmerknader

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

 Bestående  Under sammenslåing  Kulturminne

 Seksjonert  Klage er anmerket  Ikke fullført oppmålingsforr. Frist fullføring:

 Har fester  Jordskifte er krevd  Mangel ved matrikkelføringskrav Frist retting:

Teiger

Type teig X Y H H.teig Ber. areal Arealmerknad
Eiendomsteig 6589937.37 594666.92 0 Ja 3743.9

Rapportmal: 'matrikkel' Versjon: '27112017.1' © Norkart AS
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Side 1 av 3

Utskriftsdato: 26.03.2026

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

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

Kommunenr. 3103 Gårdsnr. 2 Bruksnr. 1410 Festenr. Seksjonsnr. 11

Adresse Kongens gate 12, 1530 MOSS

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

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

Plantyper med treff

Kommuneplaner 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 8 m
Arealbruk Sentrumsformål,Nåværende
OmrådenavnSentrumsformål

Delareal 3 744 m
KPAngittHensyn Bevaring kulturmiljø
KPHensynsonenavnH570_

 
 


 
 
 
 


2

2
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Side 2 av 3

Delareal 3 736 m
Arealbruk Bebyggelse og anlegg,Nåværende
OmrådenavnB&A

Delareal 504 m
KPHensynsonenavnH190
KPSikring Andre sikringssoner

Delareal 3 744 m
BestemmelseOmrådenavnAvvikssone støy
KPBestemmelseHjemmel byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav

Kommunedelplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 363

Navn Sentrumsplan Moss

Plantype Kommunedelplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 15.06.2015

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3103/dokumenter/336/363_Best.pdf

Delarealer Delareal 1 393 m
Arealbruk Sentrumsformål,Nåværende
OmrådenavnS15

Delareal 2 177 m
Arealbruk Boligbebyggelse,Nåværende
OmrådenavnB6

Delareal 172 m
Arealbruk Veg,Nåværende
Områdenavno_V

Kommunedelplaner under arbeid
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 463

Navn Kommunedelplan for sentrum

Status Planforslag

Plantype Kommunedelplan

Reguleringsplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 181

Navn Bjerget/Kongens gate

Plantype Eldre reguleringsplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 11.02.1986

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3103/dokumenter/357/181_Best.pdf

2

2

2

2

2

2
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Side 3 av 3

Delarealer Delareal 87 m
Formål Gangvei

Delareal 2 144 m
Formål Boliger

Delareal 64 m
Formål Felles avkjørsel

Delareal 1 443 m
Formål Bolig/Forretning/Kontor

Delareal 4 m
Formål Kjørevei

Reguleringsplaner under bakken
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 369

Navn Østfoldbanen VL(Ski)-Moss, Sandbukta - Rygge grense

Plantype Områderegulering

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 14.11.2016

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3103/dokumenter/774/SMS-00-A-20081_05B.pdf

Delarealer Delareal 507 m
Formål Trasé for jernbane
Feltnavn o_STJ3

Delareal 506 m
RPHensynsonenavnH190_13
RPSikring Andre sikringssoner

2

2

2

2

2

2

2
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©Norkart 2026

26.03.2026
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Moss kommune

2/1410/0/11

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Kongens gate 12

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
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©Norkart 2026

26.03.2026
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:2000Moss kommune

2/1410/0/11

UTM-32

Reguleringsplanforslag

Adresse: Kongens gate 12

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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Nabolagsprofil
Kongens gate 12 - Nabolaget Moss sentrum/Næsset - vurdert av 49 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Studenter
Enslige
Godt voksne

Offentlig transport

Øvre Torg 2 min
Linje 22, 23, 540, 620, 633 0.1 km

Moss stasjon 13 min
Linje RE20, RX20, R21, R23x 1.1 km

Oslo Gardermoen 1 t 12 min

Skoler

Children's International School Moss (1-1... 3 min
268 elever, 14 klasser 0.3 km

Bytårnet skole (1-10 kl.) 9 min
439 elever, 34 klasser 0.7 km

Verket skole (1-10 kl.) 14 min
492 elever, 26 klasser 1.2 km

Krapfoss skole (1-7 kl.) 17 min
188 elever, 13 klasser 1.4 km

Kirkeparken videregående skole 6 min
710 elever, 28 klasser 0.5 km

Malakoff videregående skole 16 min
1000 elever, 46 klasser 1.3 km

Ladepunkt for el-bil

Myra Moss 3 min

Verket Moss AS 5 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 78/100

Kvalitet på skolene
Bra 70/100

Naboskapet
Høflige 57/100

Aldersfordeling

8.
8 
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13
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 %

14
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 %
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%
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 %

18
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 %
21
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 % 34

.4
 %

40
.2

 %
38

.9
 %

27
.9

 %
20

.8
 %

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
Moss sentrum/Næsset 1 632 1 079

Moss 41 002 20 017

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Skarmyra barnehage (1-5 år) 9 min
70 barn 0.7 km

Kråka Fus kulturbarnehage (1-5 år) 10 min
66 barn 0.8 km

Sandbukta barnehage (0-5 år) 12 min
37 barn 1 km

Dagligvare

Rema 1000 Amfisenteret 4 min

Meny Amfi Moss 4 min

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

1. Egen bil

2. Gående

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 80/100

Kollektivtilbud
Veldig bra 78/100

Vedlikehold veier
Godt velholdt 73/100

Sport

Kirkeparken videregående 5 min
Aktivitetshall 0.4 km

Mossehallen idrettshall 8 min
Aktivitetshall 0.6 km

EVO Moss 3 min

MUDO Moss 5 min

Boligmasse

9% enebolig
16% rekkehus
64% blokk
12% annet

«Jeg liker meg midt i sentrum av Moss
det er praktisk her og alle typer folk
rundt omkring»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

AMFI Moss 4 min

Vitusapotek Elefanten - Moss 1 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

34% i barnehagealder
36% 6-12 år
18% 13-15 år
13% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 65%

Moss sentrum/Næsset
Moss
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 27% 33%

Ikke gift 48% 54%

Separert 17% 9%

Enke/Enkemann 8% 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.
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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

Kongens gate 12
1530 MOSS

Aktiv Eiendomsmegling
Helene Ellefsen

415 51 060
helene.ellefsen@aktiv.no




