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Rapport utført av PrivatMegleren Moss den 08.04.2026
Meglers verdivurdering baserer seg på kjente omsetningstall, eksterne kilder og statistikker fra Eiendomsverdi. Den endelige verdien er korrigert
etter meglerens beste skjønn, basert på kjennskap og erfaring i markedet. Det tas forbehold om at interessen i markedet og den endelig
salgsprisen kan avvike fra meglers verdivurdering. Eiendomsverdi og megler er uten ansvar for eventuelle feil i innhentet datagrunnlag. Denne
verdivurderingen er opphavsrettslig beskyttet. Uten meglerforetakets samtykke, kan ikke verdivurderingen benyttes i forbindelse med privatsalg
eller egen markedsføring av eiendommen. Verdivurderingen skal ikke benyttes i forbindelse med lånebehandling. Ønsker du en verdifastsettelse
for bruk til finansiering, bør det innhentes en etakst/verditakst. Ansvarlig megler: Eirik Reinnel.
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Meglers verdivurdering
ABBORVEIEN 65

En tjeneste fra
Eiendomsverdi AS



Sammenlignbare salg i nærområdet

.

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

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

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

08.04.2026PrivatMegleren Moss

Abborveien 65, 1528 MOSS
Selveierleilighet på festetomt, bygget i 1990

GNR 197 BNR 370 FNR 0 SNR 32 KOMMUNE 3103 MOSS GRUNNKRETS ØREÅSEN M

Verdivurdert til

3 150 000
0

Fellesgjeld  
3 150 000

Totalt  
43 750

m² pris

4 000

30 513

2

2

EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ TOTALPRIS M² PRIS

16.06.2025 3 600 000 3 600 000 0 3 600 000 50 704

14.08.2024 3 300 000 3 300 000 0 3 300 000 47 143

03.03.2025 3 400 000 3 400 000 0 3 400 000 47 887

1990

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

72 m² 2 m² - m² 10 m² - m² - m²Areal

Byggeår

Fellesutgifter

Formue

Soverom

Etasje

Balkong  Parkering

1 Abborveien 40
1990 1. etg 2 sov71 m²

2 Abborveien 35
1990 1. etg 2 sov70 m²

3 Abborveien 18
1989 1. etg 2 sov71 m²



1

08.04.2026PrivatMegleren Moss

Historiske omsetninger

Salg  Meglers verdivurdering  Prisindeks  Endring av eiendom

REGISTRERT SALGSDATO TINGLYST PRISANT PRIS FELLESGJELD TOTALPRIS

12.03.2021 09.04.2021 2 850 000 2 925 000 0 2 925 000

10.05.2000 - 915 000 - 915 000

06.05.1997 - 530 000 - 530 000

21.11.1991 - 462 000 - 462 000

0

800K

1.6M

2.4M

3.2M

4M

1991                                                                                                         1999                                                                                                         2008                                                                                                         2017                                                                                                        2026

1

3.15M

462K
530K

915K

2.93M

05.03.2021

10.05.2000
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21.11.1991



08.04.2026PrivatMegleren Moss

Leiligheter til salgs i 1528 MOSS nå

3
leiligheter til

salgs

  

Leiligheter solgt i 1528 MOSS siste 6 mnd

13
leiligheter solgt

  

for 4.3% under prisantydning

Analyse m²-priser

Prisantydning i snitt

2.9M

3.0M

3.2M

3.3M

3.4M

3 141 000 35
Annonsene har i
snitt ligget ute i

dager

Prisantydning i snitt

2.8M

3.0M

3.2M

3.4M

3 079 000 115
Solgt i snitt 

i løpet av

dager
Salgspris i snitt2 968 000

MOSS kommune i snitt
siste 6 mnd50 381

Grunnkrets i snitt siste 6
mnd37 455

Abborveien 65 Totalpris
3 150 00043 750





















































































                                             

       
            

           04.03.2026 

Salg av Abborveien 65, Ørekroken 4 Boligsameie.  

Gnr. 197 Bnr. 370 Snr. 32 i Moss Kommune 

Selger: Kari Solveig Heiberg 

 

 
 

Fellesutgifter pr. mnd, kr. 3 000,-  

 

Disse inkl. kabel-TV & internett (Canal Digital), bygningsforsikring, festeavgift, forretningsfører 

& revisjon samt ordinært vedlikehold. 

 

Fellesutgifter har forfall den 10. hver mnd. og er betalt tom. februar 2026. 

 

Bygningsmassen står på festet grunn, og hadde mulig innløsningstidspunkt september 2023.   

Evt. utløsning betinger flertall av sameierne og det ble avholdt ekstraordinært årsmøte i 2023, 

hvor det ikke ble oppnådd flertall. Styret ønsket å mobilisere mer og bedre for å få alle til å 

involvere seg og ta et valg, så derfor er saken fortsatt ikke avklart og frist for utløsning er 

forlenget. 

 

Selskapet er forsikret hos Storebrand Forsikring, polise nr. 9494385 knr. 34618263 

 

Det er ingen kjente varsler vedr. reguleringsplan / byggearbeider.  

 

Sameiet har installert og ferdigstilt ladeanlegg for el-biler.  

 

Det tillates husdyrhold etter samtykke fra styret. 

 

Eierskiftegebyr er kr. 6 570,- samt opplysningsgebyr kr. 2 550,- faktureres fra 

Regnskapssentralen AS. 

 

Vedlagt ligningsoppgave for 2025. 

Ligningsverdi må opplyses av selger da dette ikke er opplysninger vi besitter. 

 

Det er ikke forkjøpsrett i sameiet. Styret skal godkjenne kjøpere. Det er søknadsplikt til styret for 

evt fremleie. 

 

Styrets formann er Nina Garnaas, Abborveien 29, Mob. 98 65 55 33. 

Mail: ngarnaas@gmail.com  

 

 

 

 

 

 

 



                                             

       
 

 

 

 

 

 

 

 

 

Med vennlig hilsen 

Regnskapssentralen AS 

 

Anita Røseth 

Tlf. 48 04 97 44 

Mail anita@rsmoss.no  

 

 



SAMEIEVEDTEKTER M/ ORDENSREGLER FOR ØREKROKEN 4 BOLIGSAMEIE 
 

-1- 
Eiendommen gnr 197 bnr 370 – i Moss Kommune – er i overensstemmelse med 
oppdelingsbegjæring av 15. juni 1990 delt opp i 60 eiendomsandeler.  
Alle bestemmelser som er inntatt i oppdelingsbegjæringen og ordensreglene samt 
vedtektene for Ørekroken 4 Boligsameie er bindende for sameierne.  
Overdragelse av eiendomsandeler må kunne finne sted på de vilkår som er inntatt i disse 
dokumenter og disse vedtekter. 
 
 

-2- 
Seksjon 

 
Til enhver eiendomsandel hører eksklusiv bruksrett til en bolig. Til alle boligene hører 
eksklusiv bruksrett til en garasjeplass i garasjebygg. Ved utleie skal garasjeplass følge med. 
Alle garasjeplasser er nummert med tilhørende bolignummer og det er denne som følger 
ved salg / utleie.  
Dessuten har kjøper av seksjonen felles bruksrett sammen med de øvrige sameierne til 
boligsameiets fellesareal, samt felles bruksrett sammen med øvrige medlemmer av 
Ørekroken 4 Boligsameie til de felles tomteanlegg m/grøntanlegg, veier, fellesinnretninger 
m.v.  
For å ivareta bruksretten til fellesarealer er det viktig at alle seksjonseiere forholder seg til 
følgende: 
- Man skal ikke innrette seg på en slik måte at man har «enerett» for et areale / 

privatisere et fellesområdene.  
- Man kan ikke plante eller sette opp andre innretninger, slik at man ikke har 

fremkommelighet rundt boliger, garasjer, boder  
-  grunnet fremkommelighet / vedlikehold 
- Eksisterende hekker, gjerder og plattinger må stå minimum 50 cm fra asfaltkant 

grunnet fremkommelighet. 
- Hekker har makshøyde 1.40 m fra bakkenivå og gjerder 1.10 m.  
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Organisering av sameiet og råderett 
 
Eieren har rett til å overdra og pantsette sin seksjon i h.h.t. feste- og kjøpekontrakt.  
 
Utleie 
Utleie skal godkjennes av styret, som ikke kan nekte godkjennelse uten saklig grunn. 
Seksjonseierne kan ikke inngå bindende avtale om utleie av bolig før leietakeren skriftlig har 
forpliktet seg til å følge Ørekroken 4 Boligsameiets vedtekter samt vedtekter fattet av styret 
og årsmøtet. 
 
 



El bil 
En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare hybrider i 
tilknytning til en parkeringsplass seksjonen disponerer, eller andre steder som styret anviser. 
Styret kan bare nekte å samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.  
 
Parkering og andre tiltak for seksjonseiere med nedsatt funksjonsevne 
En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomføre tiltak på fellesarealene som er 
nødvendige på grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte, 
dokumentert funksjonsevne. Styret kan bare nekte å samtykke dersom det foreligger saklig 
grunn. 
To parkeringsplasser ved transformator er forbeholdt og skiltet for personer med 
dokumentert funksjonsnedsettelse, samt hjemmesykepleien. 
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Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten 

Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og andre 
bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. 
Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten. 

Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som 
a. inventar 
b. utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker 
c. apparater, for eksempel brannslukningsapparat 
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 eller inntakssikring 
i. vinduer og ytterdører. 

j. vask og maling av innvendig flater på egen balkong og inngangsparti, garasjeporter og  
   utvendige boder. 
k. vask, maling og reparasjon av levegger. 
l. klipping av gress og hekker, som seksjonseier selv har anlagt. 

Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås. 

Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. 

Vedlikeholdsplikten omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt i 
annet, tredje og fjerde ledd, men ikke utskifting av sluk, vinduer og ytterdører. 

Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende 
veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. 

Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som er 
forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 



Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til å utføre vedlikehold, inkludert 
reparasjoner og utskifting, etter denne paragrafen. Denne plikten gjelder selv om 
vedlikeholdet skulle ha vært utført av den tidligere seksjonseieren. 
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Seksjonseierens erstatningsansvar for mangelfullt vedlikehold 

En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten etter § 32, skal erstatte tap dette 
påfører andre seksjonseiere.  

Dersom seksjonseierens mangelfulle vedlikehold fører til skade på bygninger, fellesarealer 
eller annet som sameiet skal vedlikeholde og utbedre etter § 33 første og annet ledd, er 
seksjonseieren erstatningsansvarlig etter denne paragrafen. ( Eksempel: utskifting av bord 
med råte på garasjeporter, boder mm ) 
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Forandringer i boligen, antenne, parabol m.m. 

 
Sameieren må ikke uten skriftlig godkjennelse fra boligsameiets styre gjøre bygningsmessige 
forandringer på boligen (utvendig), eller sette opp påbygg, lekestue, parabol, varmepumpe, 
markiser, levegg, gjerder m.m. 
 
 
 
 

-7- 
Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. 

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles 
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene 
og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper.( 
eksempelvis takrenner ) Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den 
enkelte seksjonseierens vedlikeholdsplikt etter § 32.  

Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom bruksenheter, slik 
som rør, ledninger og kanaler. Sameiet har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom 
bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle seksjonseieren. 
Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere og 
kontrollere installasjoner som nevnt i første og annet punktum. Kontroll og arbeid i 
bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig 
ulempe for seksjonseieren eller andre brukere. 

 
 
 
 



      -8- 
           Fellesutgifter 
 
Til dekning av kostnader ved drift av boligsameiets bygninger, så som offentlige avgifter som 
direkte kan henføres til bygningene, forsikringer, drift og forsvarlig vedlikehold av 
bygningene, samt forretningsførsel, betaler seksjonseierne ett månedlig kostnadsbidrag 
(fellesutgifter). Kostnadsbidraget fastsettes av boligsameiets styre med basis i beregnede 
driftskostnader fordelt likt pr. seksjon. Senere reguleringer skjer med samme prosentvise 
forholdstall for samtlige seksjoner. For dette føres eget regnskap av forretningsfører. 
Forskuddsvis den tiende i hver kalendermåned betaler seksjonseier ett samlet 
kostnadsbidrag til Ørekroken 4 Boligsameie, jfr. Boligsameiets vedtekter pkt. 3 siste ledd. 
Vedvarende forsinkelser med innbetaling av kostnadsbidraget betraktes som vesentlig 
mislighold. 
 
 
      -9- 
           Årsmøte 
Innkalling til årsmøte 
(1) Styret innkaller til årsmøte med et varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue 
dager. Styret kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere varsel, men 
varselet kan aldri være kortere enn tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til 
forretningsføreren.  
 
(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. 
 
(3) 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.  
 
(4) Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i 
innkallingen når styret har mottatt krav om det før fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1).  
 

 
(1) Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 
 
(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet: 

 behandle styrets eventuelle årsberetning   
 behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående 

kalenderår 
 velge styremedlemmer 
 behandle vederlag til styret 

 
(3) Årsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før ordinært 
årsmøte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten 
være tilgjengelige i årsmøtet. 
 



(4) 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. 
 
Hvem kan delta i årsmøtet 
(1) 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. 

 
(2) 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. 

 
(3) 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 seg dersom et flertall på årsmøtet tillater det. Fullmakten kan ikke angi hva 
fullmektigen skal stemme.  
 
Møteledelse og protokoll 
(1) Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. 
Møteleder behøver ikke å være seksjonseier. 
 
(2) Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og alle 
beslutninger som tas på årsmøtet. Møtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av 
årsmøtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver 
tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.  
 
Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøtet 
(1) I årsmøtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall stemmer.  
 
(2) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene likt, 
avgjøres saken ved loddtrekning. 
 
(3) Det kan ikke avgis stemme for boligseksjoner som er ervervet i strid med 
eierseksjonslovens § 23, og slike seksjoner skal ikke tas med i beregningsgrunnlaget for 
flertallsavgjørelser. 
 
 
Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet 
(1) 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. 
 



(2) 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 ut 

over 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 ut over vanlig forvaltning 

 
 d) samtykke til at formålet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformål til 

annet formål eller omvendt 
  
 e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet 

punktum 
 
 g) endring av vedtektene. 
 
Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 
(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- 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 flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på 
årsmøtet. 
 
(2) Hvis tiltakene etter (1) fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte 
seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tiltaket 
besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige. 
 
Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseierne 
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. 



 
Beslutninger som krever samtykke fra seksjonseiere det gjelder 
Følgende beslutninger krever samtykke fra de seksjonseiere det gjelder: 

 at eierne av bestemte seksjoner plikter å holde deler av fellesarealet vedlike 
 

 innføring av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige disposisjonsretten 
over seksjonen 
 

 innføring av vedtektsbestemmelser om en annen fordeling av felleskostnadene enn 
det som følger av pkt. 6. 

 
Inhabilitet 
Ingen kan delta i en avstemning om 
 

a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 
 

b) ens eget eller ens 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 eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv 

eller ens nærstående. 
 

Dette gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig. 
 
 
      -10- 
                  Styret  
 
Boligsameiet ledes av et styre bestående av leder og to styremedlemmer med 2 
varamedlemmer. Funksjonstiden er 2 år. Styremedlemmer og varamedlemmer kan 
gjenvelges. Leder velges ved særskilt valg. Styret konstituerer seg selv. Styret velges av og 
blant sameierne. Hvis ett styremedlem overdrar sin seksjon, trer han ut av styret.  
 
Styret representerer sameiet utad. Sameiet tegnes av styrets leder, i dens fravær av 
nestleder og ett styremedlem. Styret kan gi prokura. 
 
Styret påser at eiendommen blir holdt godt i hevd, at ordensreglene ikke blir overtrådt og at 
beslutninger fattet av årsmøtet blir gjennomført. Styret fremlegger årsrapport, regnskap 
som er utarbeidet av forretningsfører og driftsbudsjett for årsmøtet. Til gyldig styrevedtak 
må 2 av styrets medlemmer være enige. 
 
Inhabilitet 
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- 
          Forretningsfører  
 
Styret ansetter forretningsfører. Forretningsfører forestår den daglige drift av sameiets 
eiendom. De sørger for innkreving av kostnadsbidraget fra sameierne og fører regnskap for 
boligsameiet. Videre fremmer de forslag til årsoppgjør, budsjett og kostnadsbidrag til styret. 
Samt utfører de tjenester som er nevnt i forretningsførerkontrakten, herunder begjærer 
tvangsauksjon. Forretningsfører har fullmakt til å foreta prioritetsvikelser.      
 
 
      -12- 
    Panterett for sameiernes forpliktelser  
 
De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som følger av sameier 
forholdet. Pantekravet kan ikke overstige ett beløp som for hver bruksenhet svarer til 
folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomført. 
 
Panteretten faller bort dersom det ikke senest to år etter at pantekravet skulle ha vært 
betalt, innkommer begjæring til namsmyndigheten om tvangsdekning, eller dersom 
dekningen ikke gjennomføres uten unødig opphold. 
 
Med tilslutning fra de sameiere det gjelder kan det vedtektsfestes en mer omfattende 
panterett for krav mot sameierne enn etter første ledd. Slik panterett får rettsvern etter 
vanlige regler. 
 
Panteretten som omhandlet i denne paragraf kan gjøres gjeldende av styret og den enkelte 
sameier som har dekket mer enn sin del, jf. § 23 4. ledd i eierseksjonsloven. 
 
 
 
 
      -13- 
              Mislighold   
 
Pålegg om salg og fravikelse - mislighold 
  
Mislighold 
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.  
  
Pålegg om salg 
Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
styret pålegge vedkommende å selge seksjonen, jfr. eierseksjonslovens § 38. Advarselen skal 
opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. Styret kan uten 
varsel pålegge erververen å selge en boligseksjon som er ervervet i strid med 



eierseksjonslovens § 23. Ved erverv av aksjer eller selskapsandeler i et selskap som eier en 
eller flere boligseksjoner i eierseksjonssameiet, kan styret pålegge selskapet å selge 
boligseksjonen eller boligseksjonene i den utstrekning dette er nødvendig for å hindre 
eierskap i strid med eierseksjonslovens § 23. 
 
Fravikelse 
Hvis seksjonseierens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 
eiendommen, eller seksjonseierens oppførsel er til alvorlig plage eller sjenanse for 
eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av bruksenheten etter 
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. 
 
 
      -14- 
                 Tvister 
 
Eventuelle tvister mellom sameiet og en seksjonseier blir å avgjøre ved de alminnelige 
domstoler.  
 
 
      -15- 
          Vedtektsendring 
 
Endring i boligsameiets vedtekter kan bare besluttes av årsmøtet med 2/3 av de avgitte 
stemmer. 
For øvrig gjelder Lov om eierseksjoner av 16. juni 2017 nr. 65. 
 
 
 
 
 
 
Vedtekter revidert 04.02.2024  
Vedtatt på årsmøte for 2023 11.03.2024 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 



ORDENSREGLER FOR ØREKROKEN 4 BOLIGSAMEIE 

 

Disse husordensregler har �l hensikt å skape gode forhold i sameiet. Det er ønskelig å sikre 

beboernes trivsel og hygge, det oppnås ved at alle følger husordensreglene og at alle 

opptrer med hensyn og forståelse ovenfor hverandre. 

 

1 

Alle seksjonseiere bør i gjensidig forståelse og interesse holde ro og orden i og omkring 

husene.  

 

2 

Om na�en – regnet fra 22.00 -07.00 på hverdager og 23.00-08.00 på helg bør det være 

mest mulig ro i husene og sameiet.  

Oppussingsarbeid som lager støy bør begrenses mellom kl 08.00-20.00 på hverdager, 10.00-

18.00 på lørdager, søndag og helligdag skal det unngås helt. 

 

3 

Seksjonseiernes vedlikeholdsplikt og bruk av boligen er fastslå� i sameievedtektenes pkt 4. 

Oppstå�e skader skal meldes straks )l styret. 

 

                                                                                  

Dyrehold 

4 

Det skal innhentes skri+lig samtykke fra styret, innfly-ng med dyr må ikke skje før styrets 

avgjørelse av søknad foreligger. Tillatelse kan )lbakekalles dersom dyret er )l sjenanse for 

andre i sameiet. Hunder skal all)d holdes i bånd, man skal også plukke opp avføring e�er 

egen hund umiddelbart. 

 

Bruk av motorkjøretøy innen boligområde 

5 

Bruk av motorkjøretøy innen boligområde skal begrenses )l det aller helst nødvendige. 

All kjøring innen boligområde skal skje varsomt og hensynsfullt. 

Det er kun )lla� å parkere på oppmerkede plasser, det skal ikke parkeres på gresset,       

foran innganger )l leiligheter osv, det skal kun være for korte stans/av og pålessing. 

 

 

 



 

 

6 

Seksjonseier plikter å påse at deres besøkende ( + informere )l de man evt leier ut )l ) 

overholder ferdsel og parkeringsbestemmelsene. Parkering av hengere av alle slag , bobiler 

og campingvogner på gjesteparkering er ikke )lla�. 

 

 

7 

Hver boenhet/eierseksjon har sin garasje som skal beny�es hvis de disponerer bil, de�e 

gjelder også ved utleie av boenhet. 

Eier av garasje forplikter seg )l å måke foran sin garasjeport selv om man ikke bruker den, 

de�e pga at det er veldig trangt og vanskelig for andres fremkommelighet samt ut/innkjøring 

for motliggende ved store mengder snø. 

 

Søppel 

8 

Søppeldunkene i sameiet er kun for husholdningsavfall.  Lamper, bygningsmateriell og alt 

annet må man selv kjøre på fyllinga. Ingen)ng skal se�es på y�ersiden av dunkene 

Det er sa� opp tre kompostbinger i sameiet hvor man kan kaste blomster etc fra for 

eksempel uteplanter, de�e for å unngå at det kastes i skogen . 

 

 

Øvrige bestemmelser 

9 

 

Alle beboere må )l enhver )d re�e seg e�er de påbud som boligsameiets styre eller 

sameiermøte 

gir for å oppre�holde ro og orden i felles interesse og )l besky�else av sameiets 

eiendommer. 

Overtredelse av ordensregler/vedtekter anses som mislighold og kan føre )l opphør av 

eierforholdet. 

 

 

Vedtekter revidert 04.02.2024  

Vedta� på årsmøte for 2023 11.03.2024 

 



Ørekroken 4 Boligsameie 
_____________________________________________________________________________________ 

 

Protokoll fra ordinært årsmøte for 2025 

     Torsdag 19 mars 2026 kl. 18.00 i dagligstuen ved Kollen BBL 

 

Dagsorden ihht. Vedtekter 

 

1. Innkalling og dagsorden samt konstituering ble enstemmig godkjent: 

Fremmøte 17 seksjoner representert, 1 fullmakt. 

Møteleder Nina Garnaas 

Referent Anita Røseth, Regnskapssentralen AS 

Signere Monica Lotku og Kristina Slang 

 

2. Årsrapport fra styret 

Styrets årsrapport ble gjennomgått. Kommentarer fra salen rundt fartsgrenser i og rundt 

sameiet. På kommunal vei er minste fartsgrense 30 km/t selv om dette synes for høyt 

flere steder. Evt. fartsdumper er også kommunens ansvar og blir ikke prioritert av dem.  

Enstemmig godkjent. 

 

3. Fastsettelse av Resultatregnskap og Balanse, herunder anvendelse av overskudd eller 

dekning av underskudd 

Regnskap og revisjonsberetning for 2025 ble gjennomgått og enstemmig godkjent. 

 

4. Driftsbudsjett for 2026 

Det skal utføres takfornying med estimert kostnad kr. 810 000,-. For å unngå 

underskudd i 2026 økes felleskostnadene med kr. 1 000,- pr. mnd. pr. seksjon fra og 

med mai til kr. 4 000,- pr. seksjon pr. mnd. Enstemmig godkjent. 

 

5. Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 

Styrets leder   Nina Garnaas  Ikke på valg Abborveien 29 

Styremedlem              Øyvind Halvorsen Valgt for 2 år Abborveien 8 

Styremedlem   Kari Brudevold Ikke på valg Abborveien 63 

Varamedlemmer Tom Arne Jansen Valgt for 1 år Abborveien 13 

   Ole Skaret   Valgt for 1 år Abborveien 20 

Enstemmig godkjent. 

 

BankID Signing
Kristina Slang
2026-03-22

BankID Signing
Monica Lotku
2026-03-22



 

 

 

 

 

 

6. Valg av valgkomitè 

Monica Holm og Marius Røhr ble valgt for 1 år. 

Enstemmig godkjent. 

 

7. Eventuell godtgjørelse til styret 

Beholder styrehonorar totalt kr. 80 000,-. Styret velger selv intern fordeling.  

Enstemmig godkjent. 

 

8. Behandling av innkomne saker 

 

Ingen innkomne saker til behandling fra seksjonseierne.  

 
Styrets saker til årsmøtet:  

Fra 01.01.2026 kom ny enhetsregister lov og ny foretaks lov, hvor nestleder er tatt ut som rolle i 
styret. Endringen medfører at sameiets vedtekter § 10 må korrigeres: 
Styret representerer sameiet utad. Sameiet tegnes av styrets leder, i dens fravær av nestleder - 
og ett styremedlem. Styret kan gi prokura. 
Vedtak: Endre vedtekter § 10 til: 

Styret representerer sameiet utad. Sameiet tegnes av styrets leder og ett styremedlem. Styret 

kan gi prokura. 

Enstemmig godkjent. 

 

 

 

 

 

Moss, 19.03.2026 

 

----------------------------------------------  --------------------------------------------------- 

Monica Lotku     Kristina Slang 

Sign.      Sign. 
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Øre sameie,som grunneierg og A/S Rygge Tomteselskap som

festerk har inngått slik festekontrakt:

1.

Øre Sameie bortfester herved til A/S Rygge Tomteselskap for et

tidsrom av 99 år regnet fra 1.juli 1969 eiendommen Øre skog,

gnr.97 bnr.1 i Rygge herred. & (gbnr

Eiendommen skal benyttes til boligbeggggeige m.v. innenfor rammen

av den reguleringsplan som blir vedtatt av Rygge bygningsråd og

godkjent av Kommunal—og Arbeidsdepartementet.

2. »,,

Overtagelsen av eiendommen som ,uten ansvar'f£å%grunneieréZ1opp-

gis til 630 mål,skjer med 150 mål 1.juli 1969,15O mål 1.ju1i 1971,

150 mål 1.juli 1973,mens resten overtas 1.juli 1975.

Eiendommen er fri for pengeheftelser.Parsellene overtas i den stand

de befinner seg ved overtagelsen.

Påstående skog oppmåles og overtas efter nærmere avtale hvori

peis og betalingsvilkår fastsettes.Utgiftene ved oppmålingen;

betales av festeren.

3.

Beliggenheten av de enkelte parseller fastsettes efter nærmere

avtale.Herunder skal det legges vekt på at hver enkelt parsell

hensiktsmessig kan utbygges og bebygges for seg og at resten

av eiendommen holdes intakt.

Festeren har dog rett til også for ikke overtatte parseller å

fremføre nødvendige hovedledninger for vann og kloakk.

Det samme gjelder veger.

Erstatning for mulig skade og ulemper ved disse anlegg fastsettes

ved avtale eller skjonn;

4.

A/S Rygge Tomteselskap har rett til å regulere hele eiendommen

og står,med de begrensninger som fremgår av foregående punkt,

fritt i sin utnyttelse av denne.
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5.

Den årlige avgift for den parsell som overtas 1.ju1i 1969 skal

være den til enhver tid lovlige rente,p.t. h% av kr.7,—pn.m2

grunn.

Festeavgiften for de ovrige parseller fastsettes ved pristakst på

o$gåd£gäg3sestiden.Avgiften skal ikke være lavere enn bestemt i

1.ledd.Ved disse pristakster skal det ikke tas hensyn til den

prisstigning som måtte folge av utbyggingen av tidligere-overtatte

parseller.Godkjennes ikke de priser og avgifter nevnt i 1.og 2;

ledd,er grunneierne uhundet av denne kontrakt.

6.

Festeavgiften kan — i tillegg til forandring av rentefot efter

punkt 5- kreves regulert hvert 10.år,regnet fra 1.Juli 1969,over-

ensstemmende med prisnivået for tomter i stroket,dog skal

reguleringen minst tilsvare den stigning som har funnet sted i

Statistisk Sentralbyrås engros—prisindeks.

For eiendommeä som belånes i Den Norske Stats Husbank

skal sålenge det hviler lån på eiendommen til banken gjelde dennes

standardklausul for festekontrakyer-formular nr.3-som vedlegges

denne kontrakt.Dog skal punkt A.3 lyde slik: Begge parter kan

hvert 10.år kreve festeavgiften regulert på grunnlag av endringer

i rentenivået og/eller engrosprisindeksen.Dut forutsettes dog at

enhver liberalisering av Husbankens praksis skal komme grunneierne

tilgode.

Blir ikke partene enige om festeavgiftens storrelse,avgJores dette

spørsmål ved voldgift ved 3 personer,hvorav hver av partene opp-

nevner 1 hver og sorenskriveren i Moss den tredje.

Utgiftene ved taksten betales av partene med en halvpart hver.

7.

Festeavgiften regnes fra den dato da parsellene efter punkt 2 er

stillet til disposisjon for festeren og betales forskuddsvis og

uavkrevet for et halvt år ad gangen,til grunneieren ellenydgnne

bestemmer,hver 1.ju1i og 1.januar,forste gang 1.ju1i 1969.

Efter forfall syares §% renter.

Arealet blir o§5§3E§"¥§r festerens regning.

8.

Nærværende festekontrakt skal ikke anmerkes på de enkelte tomter

som festearealet utparselleres i.Rygge Tomteselskap forutsettes

i de enkelte festekontrakter å kreve pant i bygninger som

sikkerhet for festeavgiftens riktige betaling.

Hver enkelt byggetomt—parsel1- skal bare hefte med sin fonholds—

messige anpart av festeavgiften efter denne kontrakt.
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9.

Oppforing av gjerder og vedlikehold av disse er grunneieren

uvedkommende,1ikeså snorydding,vedlikehold av veger,vann,kloakk

og lignende.Grunneieren fraskriver seg også mulig ansvar ved

husdyr som ved hendelig uhell kommer inn på uinnhegnet område.

10.

Grunneiernn gir festeren fullmakt til å utstede festebrev på de

enkelte byggetomter i forbindelse med eller uten salg av

bygninger eller opprettelse av byggekontrakter.Ved utstedelse av

festekontrakt på den enkelte tomt skal festeavgiften reguleres

slik at grunneierens festeavgift efter denne kontrakt blir

uendret.Festeren har rett til å utligne utgifter til vei,vann og

kloakk og andre utgifter i forbindelse med utpareel1eringen.og

bebyggelsen.Kontrakten skal godkjennes av gnunneieren.A/S Rygge

Tomteselskap forestår innkrevningen av avgifteniog betaler den

avtalte avgift efter nærværende festekontrakt til gnunheieren.

11.

Rygge kommune Lnntrer ved påtegning på nærværende kontrakt som

selvskyldnerkausjonist for niktig oppfyllelse av kontrakten,som

for rettidig betaling av festeavgiften.

12.

Grunneieren har ingen plikter overfor kommunen i forbindelse med

eiendommens opparbeidelse som alene blir å foreta av festeren.

13.

Hvis Rygge kommune onsker å overta noen del av arealet til

bygging av skole,utlegging til friareal,park eller andre offentlig

formål,dog ikke vegformål,har kommunen rett til å overta arealet

efter pristakst.De nærmere bestemmelser om kjopesummens er1egg—

else treffes ved avtale.Grunneieren har rett til å kreve at over-

dragelsen eventuelt skjer på ekspnopriasjonsvilkår.

Grunneieren har rett til å kreve innløst en del av eiendommen

innenfon rammen av hva der for grunneieren en nodvendig til

dekning av mulige pålopne»arveavgifter.Varse1 må gis med minst

2 ån.Innlosning skjer til den verdi som libgen til grunn for

festeavgiften.

11».

Blin noen del av eiendommen ekspropniert,til£aller ekspropriasjon

serstatningen for grunnen,og ulemper vedrørende denne,i sin hel—

het gnunneieren,med forholdsmessig reduksjon av festeavgiften

fon det areal som eksproprieres.
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15.

Unnlatelse av å erlegge den årlige festeavgift rettidig skal

medføre at grunneieren.får rett til å tre inn i tomteselskapets

rett til å kreve avgift av de enkelte tomtefestere;

Grunneieren har også rett til a holde seg til Rygge kommune som

katsjonist,se punkt 11 foran.

16.

Festeren bærer samtlige omkostninger i anledning festekontrakten,

derunder også utgifter til oppmåling,kart—ogvskylddelingsfonh

retning,stempe1-og tinglysningsutgifter,herunder også vanlig

provisjon til advokat Helmer Aslaksen og h.n.advokat Arne

Hillestad.

17.

Denne kontrakt er underskrevet i 3—tre—like1ydende eksemplarer

hvorav partene og Rygge kommune har ett hver.

Moss, 22/12 1969

Arne Frykman ' Kate Bjenke

Moss 2h/8 1970

Fon Hildur Solies dødsbo:

Helmer Aslaksen

bobestyrer.W
eöwfixæywv«z

Rolf Andresen Ole Grimstad

A/S Rygge Tomteselskap

Rygge kommune garanterer herved for kontraktens riktige opp—

fyllelse.

Rygge 20.mars 1970

Otto Roan;
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Denne kontrakt skal tinglyses på gnr. 97 bnr. 1 og bnr. 161

i RYgge. Bnr. 161, som er utskilt fra bnr. 1, omfatter de

arealergsom etter kontraktens pkt. 2 skal overtas 1969, 1971

og 1973. J v n» [ i I ;

Restarealetjpå bnr. 1 skal overtas 1. ju1i 1975.

) * I / r V T q l ,
) '. j y v — , » .

Denne festekontrakt son skal tingläses vedtasiav oss

eøwwnåværende hjenmelsinnhavere ay gnr. 97 bnr. 1 Øre skog

: R .
' j ygge' i l. ! w 3

— I — J! 1;

Verdien av skogskestannen. somrer nevntii kontraktens

p. . ? siste avsnitt er-kr. 329. ] . 2ll5, - ifllge‘ oppmåling.
Leien er for tiden årlig kr. 168. 750, - og når siste

, w
parsell blir overtatt i 1975 vil årlig leie utgjøre

kr. 228. 750. - Moss den 1/1+- 1971+.
'- — , ' 7

'I

F. g—nine sostre if1: . fu1lnakt

og neg selv:
V

$ $? Gudny Bjerke
, * . _ _ h. . ) ! , T

å?” £‘ “’ ~@ " ** A
X”(itum Jöutxrq ! tj w( . Lw: ' ~WF Anne Frykman. »

Kate EMisabethiBjerke

[ [ UIf' Ragnar Bjerke

3Underteénede bekrefter at eierne av Øre sameie han

undertegnet dette dokument i vårt nærvær og at. de

” er over 20 år. ' ' *
‘VI.’

l
r»

Helmer Aslaksen.

adv.

«L4tt11A4%zÅ4?o; Åft4»v >Z; cøu&£Zxogc?c /VQ5/34, /ééflflygg

ÅL” 94 vwi? off/' /clw Zé,
57 Å-"xf x 531 /J/Wu låg

Åx/Å/Åw; Aas/«var? ,»1‘

o

:

I

\

v
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©Norkart 2026

02.03.2026
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1500Moss kommune

197/370/0/32

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Abborveien 65

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

Hjelpelinje punktfeste

Hjelpelinje vannkantEiendomsgr. nøyaktig <= 10 cm

Eiendomsgr. middels nøyaktig >10<=30 cm

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >200<=500 cm

Eiendomsgr. lite nøyaktig >=500 cm

Eiendomsgr. uviss nøyaktighet

Eiendomsgr. omtvistet

Hjelpelinje veikant Hjelpelinje fiktiv

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >30<=200 cm
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Begjæring om oppdeling

i eiérseksjonerp4L, , éa4f. 2: wF

fl t 05,
Begjæring, situasjonsplan op nlnntvgninprr sendes

tinglysinnxdcrnrmeren l to eksemplarer , hvorav ett skal

værepåtinglysingspapiujfr.linglysinpsforskritenesb 6.

*)] .r .la.

Egenerklmringen er godkjent av Kommunaldeparrementet.

Gnr. Bnr. Fnr. Kommune

1. Eiendom
9 7 3 7 0 R y g g e

Navn Fødselsdato (dag, mnd., A')

2. Eier A/S RYGGE TOM TE SE L SKAP

3. Begjæring Eiendommen begjæres oppdelt r ererseksjoner, (jfr. lov av 4. mars 1983 nr. 7)

slrk det fremgår av etterstående fordelrngslrste (punkt 6).

Undertegnede erklærer at

a) eiendommen er oppdelt i så mange seksjoner som det er bruksenheter. Den er

oppdelt i naturlige og hensiktsmessige bruksenheter etter de formål de skal ha

Hver boligseksjon har egen inngang, eget kjøkken og eget WC og bad innenfor

bruksenheten (å 5 nr. 2 og 3).

b) fastsettelsen av sameiebrøken bygger på (5 5 nr. 4, første ledd)

4. Egen. bruksenhetenes areal

. eller
erklæring

li] bruks-enhetenes innbyrdes verdi
om oppfyllelse '

av lovens krav

(5 7 i.f.)
c) E) kommunen er varslet om seksjoneringen for mer enn 6 måneder siden. Det er ikke

fartet vedtak om byfornyelse eller utbedringsprogram i h. t. lov av 28. april 1967

nr. 1 lå 5 nr. 4, tredje ledd).

eller

[:) kommunen har gjort unntak fra seksjoneringslorbudet i å 5 nr. 4, tredje ledd.

eller

seksjonerinpen gjelder prosjektert bygg/bygg under oppførelse hvor byggetillatelse

er gitt. Eiendommen er således ikke tatt i bruk før eierseksjonslovens ikraft—

tredelse (jfr. bygningsloven § 99), og kommunen er derfor heller ikke varslet om

seksjoneringen.

r
r Undertegnede er kjent med at det er straffbart å avgi eller benytte uriktig erklæring

(straffeloven § 189 og § 190).
t

Vedlegg: Situasjonsplan.

, . Plantegninger over kjeller, alle etasjene og loft, alt i A4 format og

' S” Tegmngel fortløpende sidenummerert. På tegningene er grensene for bruks-

m" v” enhetene og deres seksjonsnumre (forslag) tydelig angitt (å 7

annet ledd).

Nr.3034 Forlag: Sem & Stenerren AI S. ONO 4-83
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6. Fordr-lingsliste

Sm. formål Snr. Formål l

___+‘
1 2 3 1 2 3 f
1 H 76/4482 21 B 74/4482

2 " 76/4482 22 74/4482

3 " 76/4482 23 ” 74Å4482 V

4 " 76/4482 24 " 74/4432

5 ” 74/4482 z$' " 76/4482 £
5 " 74/4482 26 " 76/4482 °
7 " 74/4482 27 " 76/4482 %
3 " 74/4482 28 " 76/4482 3

9 " 76/4482 29 " 74/4482 §

10 " 76/4482 30 " 74/4482

11 " 76/4482 31 " 74/4482 $

12 " 76/4482 32 " 74/4482

1 3 " 74/4482 33 " 76/4482

1 4 " 74/4482 34 " 76/4482 E
1 5 " 74/4482 35 " 76/4482 ;

1 5 " 7A/4482 35 " 76/4482 E
17 " 76/4482 37 " 74/4482 3

1 8 " 76/4482 38 " ' 74/4482 f
1 9 " 76/4482 . 39 " 74/4482 ?
20 " 76/4482 40 " 74/4482

Sum teller Sum teller

skal stemme med nevner skal stemme med nevner

Ad kolonne 2 (lormSl): B = boligseksjon, G = garasjeseksjon, N = næringsseksjon

SB = samleseksjon boliger, SN = samleseksjon næringslokaler
Ad kolonne 3 : Ved oppdelingen skal det for hver eierseksjon fastsettes en sameiebrøk
(j1r.§ 5 nr. 4) med hele tall i teller og nevner.

7. Supplerende tekst

På eiendommen er under oppføring 9 svalganghus med til
sammen 60 leiligheter.

Til hver boligseksjon hører bruks- og disposisjonsrett til
den leilighet somi henhold til vedlagte adresseplan er
tillagt seksjonen. '

Dato Hjemmelshaverlnels underskrift

15.06.1990 A/S RYGGE TOM TES ’AP

Sud laa. 3E å
Dilling _

Dokumentet returneres til:
Nlvn Adresse Telelon

A/9 Rygge Tomteselskap

seksjon nr 1 — 40 av i alt 60

Brok med nevner — Bruk med nevner-

Larkollvn 9, 1570 Dilling 261000:
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Begjæring om oppdeling

i eiérseksjoner

Begjæring, situasjonsplan og plantvgninger sendes

tinglysingsdommeren l to eksemplarer, hvorav ett skal

være på tinglysingspapirJfr. tinglysingsfoukritenet § 6.

Egenerklæringen er godkjent av Kommunaldepartementet.

Gnr. Bnr. Fm, Kommune

1. Eiend0m
Rygge

Navn Fødselsdato (dag, mnd., år)

2. Eier A/S RYGGE TOM TE SE L SKAP

3- Begiæring Eiendommen begjæres oppdelt l eterseksjoner, (jfr. lov av 4. mars 1983 nr. 7)

sltk det fremgår av etterstående fordelrngslrste (punkt 6).

Undertegnede erklærer at

a) eiendommen er oppdelt i så mange seksjoner som det er bruksenheter, Den er

oppdelt i naturlige og hensiktsmessige bruksenheter etter de formål de skal ha.

Hver boligseksjon har egen inngang, eget kjøkken og eget WC og bad innenfor

bruksenheten (§ 5 nr. 2 og 3).

b) fastsettelsen av sameiebrøken bygger på (§ 5 nr. 4, første ledd)

4. Egen. bruksenhetenes areal
. eller

erklænng Cl bruksenhetenes innbyrdes verdi
om oppfyllelse

ev lovens krav

(§ 7 i.f.)
kommunen er varslet om seksjoneringen for mer enn 6 måneder siden, Det er Ikke

fattet vedtak om byfornyelse eller utbedringsprogram i h. t. lov av 28. april 1967

nr. l få 5 nr. 4, tredje ledd). '

c):l

eller

B kommunen har gjort unntak fra seksjoneringsforbudet i § 5 nr. 4, tredje ledd.

eller

seksjoneringcn gjelder prosjektert bygg/bygg under oppførelse hvor byggetillatelse

er gitt. Eiendommen er således ikke tatt i bruk før eierseksjonslovens ikraft-

tredelse (jfr. bygningsloven § 99), og kommunen er derfor heller ikke varslet om

seksjoneringen.

Undertegnede er kjent med at det er straffbart å avgi eller benytte uriktig erklæring

(straffeloven § 189 og § 190).

Vedlegg: Situasjonsplan.

Plantegninger over kjeller, alle etasjene og loft, alt i A4 format og

fortløpende sidenummerert. På tegningene er grensene for bruks-

enhetene og deres seksjonsnumre (forslag) tydelig angitt (§ 7
annet ledd).

5. Tegninger

m. v.

Nr.3034 Forlngrsem a. Stenersen AI S, Oslo 4-83
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ll

ll

ll

ll

ll

ll

Sum teller

skal stemme med nevner

seksjon nr 41 — 60 av i alt 60.

Brok med nevner - Bruk med nevner-

Sm. Formal

3 1 2 3
?"3‘/—44_£37 2:

73/4482 22

74/4482 23

74/4482 24

73/4432 25

73/4482 26

74/4482 27

74/4482 28

76/4482 29

76/4482 30

76/4482 31

76/4482 32

74/4482 33

74/4482 34

74/4482 35

74/4482 35

73/4482 37

73/4482 38

74/4482 39

74/4482 40

448 2 i"a'.",i Z' L’; .e med
Ad kolonne 2 (formål): B = boligseksjon, G = garasjeseksjon, N = næringsseksjon

Ad kolonne 3
(jfr. § 5 nr. 4)

7. Supplerende tekst

Dato

Sled

Dokumentet returneres til:
Navn

A/S Rygge Tomteselskap

SB = samleseksjon boliger, SN = samleseksjon næringslokaler
: Ved oppdelingen skal det for hver eierseksjon fastsettes en sameiebrøk
med hele tall i teller og nevner.

På eiendommen er under oppføring 9 svalganghus med til
sammen 60 leiligheter .

Til hver boligseksjon hører bruks- og disposisjonsrett til
den leilighet somi henhold til vedlagte adresseplan er
tillagt seksjonen. —

15.06.1990

Dilling

Hjemmelshaverlnels underskrift

A/S RYGGE TOM TES

8,7K@.79—Z3. Zir
SKAP

Adresse "lelclon

Larkollvn 9, 1570 Dilling 261000
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Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1500Moss kommune

197/370/0/32

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Abborveien 65

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



Tegnforklaring







LØSØRE OG 
TILBEHØR



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

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og
selgers rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag. I henhold
til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr som
etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig innredning
og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. Loven inne-
holder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av "innredning og utstyr", og over hva som
skal regnes som "fastmontert eller særskilt tilpasset". Partene kan fritt avtale hva som skal følge
med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og tilbehør som skal følge med eiendom-
men, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke annet er opplyst i salgsoppgaven,
kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er inngått. Der intet annet er avtalt, vil
løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og denne oversikt.
Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventu-
ell gjenværende leverandørgaranti. Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på
eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med
uansett festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke.
Det følger ikke med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på
visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder
parabolantenne, og tuneren/dekoder/tv-boks medfølger der dette eies av selger. Veggmontert
TV/flatskjerm med tilhørende festeordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle
fastmonterte speil og hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere
samt baderomsinnredning, medfølger.

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og
knagger medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte
trådkurver, hyller, stenger og lignende, medfølger.

7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller
fastmontert kjøkkenøy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming,
gardinoppheng, lamellgardiner og liftgardiner medfølger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ ventilasjonsanlegg,
medfølger.



10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med
spotlights samt utelys og hagebelysning medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper,
lysekroner, prismelamper og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger
likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l.,
samt tilhørende trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el.
medfølger. Enkle lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller
smartpærer montert i sokkel medfølger likevel ikke.

13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger.

14. POSTKASSE medfølger.

15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre
faste utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar,
lekestue, lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger.
Guidekabel/avgrensingskabel til robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og
ladestasjon for denne medfølger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger uavhengig av
hvor laderen er montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger.

18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse
stiger medfølger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger
der dette er påbudt. Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver
eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av
eiendom.

21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres
kjøper på overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner el. Låses
boder, uthus el. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge.

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



BUD OG BUDGIVNING



KJØPETILBUD
FOR EIENDOMMEN

Adresse:
Abborveien 65, 1528 Moss
Gnr. 197, Bnr. 370, Snr. 32, Moss kommune.

Oppdragsnummer:
116260047

Meglerforetak: PrivatMegleren Moss

Saksbehandler: Eirik Reinnel

Telefon / Mobil: 69 70 01 00 / 934 31 900

E-post: eirik.reinnel@privatmegleren.no

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FØLGENDE BUD PÅ OVENNEVNTE EIENDOM:

Kjøpesum Kr

Beløp med bokstaver Kr

+ omkostninger iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:

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

Ønsket overtakelsesdato:

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

Kjøpet vil bli finansiert slik:

Låneinstitusjon: Referanse og tlf nr:

Lånt kapital: Kr

Egenkapital: Kr

Totalt: Kr

Egenkaptitalen består av: Salg av nåværende bolig eller fast eiendom

Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

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

Navn: Navn:

Fødselsdato: Fødselsdato:

Adr: Adr:

Postnr: Sted: Postnr: Sted:

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

Dato: Sign: Dato: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon



Forbrukerinformasjon om budgivning

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING

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

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

3. Et bud bør inneholde eiendommens adresse
(eventuelt gnr/bnr), kjøpesum, budgivers
kontaktinformasjon, finansieringsplan,
akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle
forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol.
Normalt vil ikke et bud med forbehold bli
akseptert før forbeholdet er avklart. Konferer
gjerne med megler før bud avgis.

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at selger 
har fått kunnskap om budet), kan budet ikke 
kalles tilbake. Budet er da bindende for budgiver 
frem til akseptfristens utløp, med mindre budet før 
denne tid avslås av selger eller budgiver får 

melding om at eiendommen er solgt til en annen 
(man bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer 
samtidig dersom man ikke ønsker å kjøpe flere 
enn en eiendom).

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere 
ethvert bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å 
akseptere høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til 
budgiver innen akseptfristens utløp er det inngått 
en bindende avtale.

5. Husk at også et eventuelt bud fra selger til kjøper 
(såkalte "motbud"), avtalerettslig er et bindende 
tilbud som medfører at det foreligger en avtale om 
salg av eiendommen dersom budet i rett tid 
aksepteres av kjøper.


