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Rapport utført av PrivatMegleren Park den 28.05.2026
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: Håvard Nilsen.

 

5 500 0002

6 900 0001

5 715 0004

4 900 0003

Meglers verdivurdering
HANNA JACOBSENS VEI 78

En tjeneste fra
Eiendomsverdi AS



Verdivurdert tilHanna Jacobsens vei 78, 1596
MOSS
Selveier enebolig på selveiertomt, bygget i
2024
GNR 3 BNR 4080  FNR 0 SNR 10 KOMMUNE 3103 MOSS
GRUNNKRETS TORBJØRNSRØD

Sammenlignbare salg i nærområdet

En lys og moderne enebolig i kjede fra 2024, beliggende i et attraktivt og barnevennlig boligområde på Thorbjørnsrød/Sydskogen i
Moss.

Boligen går over to plan og har en gjennomgående, arealeffektiv planløsning. 1. etasje består av entré/hall, tre gode soverom og bad.
I 2. etasje finner du en luftig stue- og kjøkkenløsning, bod samt separat WC.

Fra stuen er det utgang til en stor og solrik terrasse, som gir gode uteplasser for både avslapning og sosiale sammenkomster. Carport
med elbillader er plassert rett utenfor inngangsdøren, og boligen har i tillegg en praktisk utvendig bod.

Kvaliteter:
Ny enebolig i kjede fra 2024 over to plan
Carport med elbillader rett ved inngang
Nybygggaranti fortsatt gjeldende
Stor og solrik terrasse på ca. 26 m²
Utvendig bod på ca. 6 m²
Balansert ventilasjon

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.
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EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ TOTALPRIS M² PRIS

26.02.2026 6 790 000 6 900 000 0 6 900 000 48 252

03.08.2023 5 500 000 5 500 000 0 5 500 000 48 246

03.05.2023 4 950 000 4 900 000 0 4 900 000 43 363

15.05.2026 5 800 000 5 715 000 0 5 715 000 59 531

5 800 000
0

Fellesgjeld  
5 800 000

Totalt  
60 417

m² pris

0 m²

2024

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

96 m² 6 m² - m² 26 m² - m² - m²Areal

Tomt

Byggeår

Fellesutgifter

Formue

Soverom

Etasjer

Parkering

1 Bjørnåsveien 34
1997 665 m² 4 sov143 m²

2 Bjørnekroken 5
1993 430 m² 3 sov114 m²

3 Binneveien 70
1998 632 m² - sov113 m²

4 Hanna Jacobsens vei 66
2025 4 424 m² 3 sov96 m²



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

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

Salg  Meglers verdivurdering  Prisindeks  Endring av eiendom

REGISTRERT SALGSDATO TINGLYST PRISANT PRIS FELLESGJELD TOTALPRIS

25.04.2024 - 5 270 000 - 5 270 000

0
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1

5.8M
5.27M

25.04.2024



28.05.2026PrivatMegleren Park

Eneboliger til salgs i MOSS kommune nå

66
eneboliger til

salgs

  

Eneboliger solgt i MOSS kommune siste 3 mnd

73
eneboliger solgt

  

for 0.9% under prisantydning

Analyse m²-priser

Prisantydning i snitt

7.2M

7.4M

7.6M

8.0M

8.2M

8.4M

7 846 000 69
Annonsene har i
snitt ligget ute i

dager

Prisantydning i snitt

6.2M

6.5M

6.6M

6 426 000 91
Solgt i snitt 

i løpet av

dager
Salgspris i snitt6 350 000

Østfold fylke i snitt siste 3
mnd29 447

MOSS kommune i snitt
siste 3 mnd37 348

Hanna Jacobsens vei 78
Totalpris 5 800 00060 417
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Dato: 11.05.2026

Meglerfirma PrivatMegleren Park Oppdragsnr. 6260234

Addresse Hanna Jacobsens vei 78

Postnr. 1596 Sted MOSS

Selgers navn Patrik Westli Skauen

Selgers navn Vilde Dalebø Eliassen

SPØRSMÅL FOR ALLE TYPER EIENDOMMER (spørsmål som besvares med «Ja», skal beskrives nærmere i
«Beskrivelse»)

Innledende informasjon om salg av boligen

Er det dødsbo?

Nei Ja

Salg ved fullmakt?

Nei Ja

Har du kjennskap til eiendommen?

Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

April 2024

Hvor lenge har du bodd i boligen?:

2 år

Har du bodd i boligen siste 12 mnd?

Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?:

DNB

Våtrom

1. Kjenner du til om det er feil ved våtrom, for eksempel sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?

Nei Ja
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2. Kjenner du til om det er utført arbeid på våtrom?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

5. Har det blitt utført elektriske arbeider på våtrom, som for eksempel nye varmekabler, nytt el uttak eller liknende?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

Vann/Avløp/Rør

6. Kjenner du til om det er feil på vann/avløp, herunder rørbrudd?

Nei Ja

7. Kjenner du til om det har vært tilbakeslag, tett sluk eller lignende?

Nei Ja

8. Kjenner du til om det har vært utført arbeider på vann/avløp/rør?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

9. Kjenner du til om det har vært utført kontroll på vann/avløp/rør?

Nei Ja

10. Kjenner du til om eiendommen har privat vannforsyning eller avløp, som septik, pumpekum, avløpskvern eller liknende?

Nei Ja

Yttertak

11. Kjenner du til om det er feil/utettheter/lekkasje fra tak/takrenner/nedløp/beslag?

Nei Ja

12. Kjenner du til om det er utført arbeid på taktekking/takrenner/beslag?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

Piper og ildsteder

13. Kjenner du til om det er problemer med mur/pipe/ildsted, for eksempel dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud, innkledd pipe eller liknende?

Nei Ja

Mur/Fundament/Skjevheter

14. Kjenner du til om det er sprekker i mur/skjeve gulv/setningsskader eller liknende?
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Nei Ja

Terrasser/Fasader/Vinduer

15. Kjenner du til om det er feil/utettheter/lekkasje i terrasser/fasade/vinduer?

Nei Ja

16. Kjenner du til om det er utført arbeid på terrasser/fasade/vinduer?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

Kjeller/Underetasje/Krypkjeller

Har boligen underetasje, kjeller eller krypkjeller?

Nei Ja

17. Kjenner du til om det er problemer med drenering/fuktinnsig/øvrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller/krypkjeller?

Nei Ja

18. Har det vært utført arbeid i forbindelse med drenering?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

19. Hvis boligen har kjeller og/eller rom under terreng. Kjenner du til om det er gjort endringer slik som ombygning, innredning, bruksendring osv., eller lagt

gulv/kledd vegger osv.?

Nei Ja

Kjenner du til om bruken av rommene i kjelleren er endret til rom for varig opphold?

Nei Ja

Loft

Har boligen loft?

Nei Ja

Elektrisk Anlegg

21. Kjenner du til om det er feil ved det elektriske anlegget?

Nei Ja

22. Kjenner du til om det har vært utført arbeider på el-anlegget?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

23. Kjenner du til om det elektriske anlegget har vært undersøkt eller kontrollert av el-takstmann, el-installatør, eller det lokale el-tilsynet?
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Nei Ja

Installasjoner (klimaanlegg, ventilasjon osv.)

24. Kjenner du til om det er feil ved slike installasjoner

Nei Ja

25. Kjenner du til om det har vært utført arbeider på slike installasjoner?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

26. Kjenner du til om det har vært utført kontroll av slike installasjoner?

Nei Ja

Oljetank

27. Kjenner du til om det er nedgravd oljetank på eiendommen?

Nei Ja

28. Kjenner du til om det foreligger pålegg fra kommunen om å fjerne oljetanken?

Nei Ja

29. Kjenner du til om kommunen har gitt dispensasjon til at oljetanken kan bli liggende? For eksempel ved at den tømmes/saneres eller fylles igjen?

Nei Ja

Offentlige godkjenninger og utleiedel

30. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut/lagt gulv/kledd vegger i andre deler av boligen?

Nei Ja

31. Kjenner du til andre endringer, som tilbygg, garasje, terrasse/balkong/veranda, bruksendring, fasadeendringer?

Nei Ja

32. Selges boligen med utleiedel, leilighet, hybel, eller tilsvarende?

Nei Ja

Radon

35. Er det foretatt radonmåling?

Nei Ja

Garasje/Carport

Har boligen garasje eller carport?

Nei Ja

36. Kjenner du til om det er feil/utettheter/lekkasje ved garasje/carport?

Nei Ja
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37. Kjenner du til om det er utført arbeid på garasje/carport?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

Øvrige arbeider ved boligen (Skaderapporter, tilstandsvurderinger og arealmålinger)

38. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tilstandsvurderinger eller målinger eller lignende om boligen, og hvor skaden og eventuell følgeskade,

etter hva du vet, ikke er utbedret?

Nei Ja

39. Kjenner du til om det foreligger brukstillatelser eller ferdigattester for boligen, eiendommen og utførte tiltak?

Nei Ja

Planer og offentlige godkjenninger

40. . Kjenner du til om det er forslag eller vedtatte reguleringsplaner/andre planer, nabovarsler/byggegodkjenninger/byggeplaner eller andre offentlige

vedtak som kan medføre endinger i bruken av eiendommen eller eiendommens omgivelser?

Nei Ja

Beskrivelse:

Nabovarsel om bebyggelse i nabolag

41. Kjenner du til om det er påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser ved eiendommen?

Nei Ja

42. Kjenner du til om det er forhold i nabolaget som medfører plager eller sjenanse som det kan være relevant for kjøper å vite om?

Nei Ja

Andre relevante forhold

43. Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid på eiendommen som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (for eksempel

murerarbeid, tømrerarbeid osv.)?

Nei Ja

44. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan være relevant for kjøper å vite om for eksempel flom, rasfare, skred, grunnforhold, tinglyste forhold,

private avtaler og liknende?

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borrettslag/boligaksjeselskap

45. Kjenner du til om du har selvstendig vedlikeholdsansvar for fellesarealer slik som yttertak, drenering, loft, kjeller, balkong, veranda, terrasse, bod osv.?

Nei Ja

46. Kjenner du til vedtak/forslag som kan medføre økte felleskostnader/fellesgjeld? For eksempel oppussing, vedlikehold eller nybygging?

Nei Ja

47. Kjenner du til om det er sopp/råte/mugg i deler av eiendommen?

Nei Ja
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48. Kjenner du til om det er innsekter/skadedyr i eiendommen som skjeggkre, maur, biller, mus, rotter eller liknende?

Nei Ja

49. Kjenner du til om sameiet/borettslaget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?

Nei Ja

50. Kjenner du til om det har vært utfordringer med å etablere bil-lader?

Nei Ja
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Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende opplysninger

om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. vilkår for

boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt

boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt (budaksept). Premietilbudet

som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet må egenerklæringsskjemaet

signeres på nytt og eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

1. mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller

2. mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller

3. når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom

4. etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

5. ved salg av helårs- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller. Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig

samtykke, kan erstatningen bortfalle. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før

overtakelse. Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20 (aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel)

Jeg ønsker å tegne boligselgerforsikring.

Jeg ønsker ikke å tegne boligselgerforsikring.

Jeg har ikke mulighet til å tegne boligselgerforsikring iht. vilkår.

Dato 11.05.2026

Signert av Patrik Westli Skauen

Signert av Vilde Dalebø Eliassen



Energiattest

Adresse

Hanna Jacobsens vei 78, 1596 MOSS

Dato for energimerking

20.05.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-298215

Bygningskategori

Småhus
Bygningsnummer

301032600

Gårdsnummer

3
Bruksnummer

4080

Seksjonsnummer

10
Bruksenhetsnummer

H0101

Energikarakteren

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

Boliginformasjon

Byggeår

2024
Bygningstype

Kjedet enebolig

Bruksareal

102,0 m²
Oppvarmet bruksareal

96,0 m²

Oppvarmet etasje

2
Bygningsmateriale

Tre

Oppvarming

Elektrisitet, Varmepumpe

Ventilasjon

Balansert ventilasjon

Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

108,95 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

109,89 kWh/m²
Totalt levert pr. år

10 549 kWh
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Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei
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Tiltak

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 1: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i
ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak utendørs

Tiltak 2: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys som
vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
glødelamper.

Tiltak 3: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 4: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 5: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er
temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Brukertiltak

Tiltak 6: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å
hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på
kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 7: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk går til oppvarming.



Tiltak 8: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tiltak 9: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 10: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 11: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av gulv,
tak og vegger.

Tiltak 12: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 13: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 14: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 15: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling av ei
vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 16: Utføre service på ventilasjonsanlegg
Balanserte ventilasjonsanlegg bør kontrolleres jevnlig for å sikre at de fungerer som de skal. Filtere bør skiftes jevnlig.



Om grunnlaget for
energimerket

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

https://www.enova.no/energimerking

Spørsmål om energiattesten

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

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

https://www.enova.no
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Boligopplysninger
Enhet 10   Bolignr H0101
Boligselskap 5355 Tunet Boligsameie   Etasje 1.etg
Adresse Hanna Jacobsensvei 78, 1596 Moss   Oppr.ant.rom 0
Eier(e) Vilde Dalebø Eliassen, Patrik Westli   Bygningstype Kjedet bolig

Felleskostnader og restanse
Selskapet er ikke med i sikringsordning for fellesutgifter.

Månedlig fakturering. Restanse pr 27.05.26: kr 0,00 (Med forbehold om feil). Det tas forbehold om at felleskostnadene på kort 
varsel kan endres av styret. Oppgitt beløp baserer seg på gjeldende felleskostnadsnivå. 

Fakturalinje 2026-05 2026-06 2026-07 2026-08 2026-09 2026-10
Felleskostnader 1 607 1 607 1 607 1 607 1 607 1 607
Kabel-tv - internett 544 544 544 544 544 544
Vedlikeholdsfond 379 379 379 379 379 379
Total 2 530 2 530 2 530 2 530 2 530 2 530

Andel fellesgjeld
Ingen fellesgjeld

Selskapets totale gjeld 
Selskap og eiendom
Selskap 5355 Tunet Boligsameie (orgnr. 932300648)
Antall enheter 15
Styrets e-post jonas.joh@live.no
Styreleder Dag Jonas Johansen (97173179)
Forsikring Protector Forsikring ASA (Polise 3404461-3.1)
Festet tomt Nei Felles tomt med interne stikkveier. Hver seksjon har eksklusiv bruksrett til hageparsell.
Gnr/Bnr 3/4080
Dyrehold Se vedtekter og eventuelle husordensregler. Kontakt styret for mer informasjon.
Forkjøpsrett Ingen
Styregodkjenning Nei

Skattemelding 2025
Gjeld kr 0,00   Andre inntekter kr 230,00  

Formue kr 16 024,00   Utgifter kr 0,00  

Merknader
Pliktig medlemskap i områdets velforening
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V E D T E K T E R 

 
for 

 
Tunet Boligsameie ,  
org. nr. 932300648 

 
Vedtektene er fastsatt i forbindelse med opprettelsen av sameiet, dato 03.10.2023. 
 
 
1. Navn 
 
1-1  Navn, formål og opprettelse 
Sameiets navn er Tunet Boligsameie. Sameiet er opprettet ved seksjoneringsbegjæring 
tinglyst 26.09.2023.  
 
Sameiet består av 15 eneboliger i rekke med carport løsning.  
Sameiet ligger på gnr. 3, bnr. 4080 i Moss kommune, med adresse Hanna Jacobsens vei 52, 
1596 Moss. Sameiet har felles tomt med interne stikkveier, lekeplass, felles 
renovasjonsløsning, mm.  
 
Det er tinglyst pliktig medlemskap på eiendommen i områdets huseierlag.  
 
Hver seksjon har bruksrett på hageparsell. Eksklusiv bruksrett gjelder i 30 år jfr. 
eierseksjonsloven. 
 
Den enkelte bruksenhet består av en hoveddel, samt eventuelt en eller flere seksjonerte 
tilleggsdeler. Private balkonger/terrasser/hager inngår i bruksenhetene for bolig.  
Hoveddelen består av en klart avgrenset og sammenhengende del av en bygning, med egen 
inngang.  
 
Det er fastsatt en sameiebrøk for hver seksjon som uttrykker sameieandelens størrelse 
basert på den enkelte bruksenhets bruksareal (dvs. eksklusiv balkonger/ terrasser). 
Sameiebrøkens størrelse fremgår av seksjoneringsbegjæringen. 
 
De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter, er fellesareal. 
Til fellesarealene hører således bl.a. hele bygningskroppen med vegger, dekker og 
konstruksjoner (også balkongkonstruksjon) samt inngangsdører, vinduer, mm. 
Stamledningsnettet for vann og avløp fram til avgreiningspunktene til de enkelte 
bruksenhetene og elektrisitet fram til bruksenhetens sikringsskap, er også fellesanlegg. Det 
samme er andre innretninger og installasjoner som skal tjene sameiernes felles behov.   
 
Sameiets formål er å ivareta sameiernes felles interesser og administrasjon av eiendommen 
og fellesanlegg av enhver art. 
 
 
 
 
2.  Rettslig disposisjonsrett 
 
2-1 Rettslig disposisjonsrett 
(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de begrensninger som følger av 
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sameieforholdet og eierseksjonsloven. Seksjonseieren kan fritt selge, pantsette og leie ut sin 
egen seksjon.  
 
(2) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. Ved 
eierskifte betales et eierskiftegebyr til forretningsfører for sameiet. 
En sameier blir fullt ansvarlig for leietakers handlinger eller unnlatelser eller andre forhold til 
sameiet. 
 
(3) Ingen, ei heller juridiske personer, kan erverve mer enn 2 seksjoner i sameiet. 
 
 
2-2 Ladepunkt for el-bil o.l 
 
(1) En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare 
hybrider i tilknytning til parkeringsplassen seksjonen disponerer, eller andre steder som 
styret anviser. Ladere må settes opp av godkjent installatør/elektriker. Styret kan bare nekte 
samtykke dersom det foreligger en saklig grunn. 
 
(2) Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold, drift og strøm dekkes av den enkelte 
sameier. Det vil bli lagt trekkerør fra utvendig skap til carport.  
 
 
 
3. Bruken av boligen og fellesarealene 
 
3-1 Rett til bruk 
(1) Seksjonseieren har enerett til å bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har også rett til å 
bruke fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til, og til annet som er i 
samsvar med tiden og forholdene. 
 
(2) Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres 
skade eller ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. 
 
(3) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet.  
  
(4) Seksjonseier har ikke rett til å foreta arbeider som påvirker/berører sameiets fellesarealer 
og fellesanlegg uten godkjenning fra styret/årsmøtet. Dette omfatter slikt som installasjoner 
på fellesarealer, herunder oppsetting/montering av parabolantenne, varmepumpe, 
aircondition, markise, solskjerming, levegger o.l. 

 
(5) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr nåværende eller tidligere 
seksjonseiere har montert, slik som nevnt i punkt 3-1(4), skal ved rehabilitering og andre 
felles tiltak belastes den seksjon installasjonen tilhører. 
 
(6) Seksjonene har vedlikeholdsplikt på uteareal som seksjonene disponerer. Hekker som 
plantes skal ikke bli høyere enn 2 meter. Trær som plantes kan ikke bli høyere enn 3 meter 
og kan ikke plantes inntil vegg, eller i grensen til naboen.  Det er seksjonseier som har 
ansvar for at trær og hekker klippes. Styret kan pålegge seksjonseier å klippe/trimme hekk 
og trær for seksjonseiers regning.  
 
 
3-2  Ordensregler 
Årsmøtet fastsetter ordensregler. Seksjonseierne plikter å følge de ordensregler som til 
enhver tid er fastsatt.  Brudd på ordensreglene kan anses som brudd på seksjonseiernes 
forpliktelser overfor sameiet. 
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4. Vedlikehold  
 
4-1 Seksjonseiers vedlikeholdsplikt  
(1) Den enkelte seksjonseier skal holde seksjonen, og andre rom og annet areal som hører 
seksjonen til forsvarlig vedlikeholdt, slik at det ikke oppstår skade eller ulempe for de andre 
sameierne. Seksjonseierne skal vedlikeholde slikt som vinduer, innvendige rør, sikringsskap 
fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, inventar, utstyr 
inklusive toalett, kraner og vask, apparater og innvendige flater. Våtrom må brukes og 
vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.  
 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskifting av slikt som 
innvendige rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med 
tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som toalett, varmtvannsbereder, kraner 
og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, 
skap, benker og innvendige dører med karmer.  
 
(3) Seksjonseiere har vedlikeholdsansvar for eget ventilasjonsanlegg.  
 
(4) Seksjonseiere har vedlikeholdsansvar for egen brannsikring, som skifte av 
batteri/brannvarslere, skifte av pulverapparat mm. Det vil bli installert brannsikring av 
utbygger etter gjeldene lov og forskrift. Brannutstyr skal ikke fjernes fra seksjonen, og strøm 
til brannvarsler skal ikke kobles fra. 
 
(5) Seksjonseier har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avløpsledninger 
både til og fra egen vannlås/sluk og fram til sameiets felles-/hovedledning. Seksjonseier skal 
også rense eventuelle sluk på verandaer, balkonger o. l.  
 
(6) Seksjonseier skal holde seksjonen fri for insekter og skadedyr.  
 
(7) Oppdager seksjonseier skade i seksjonen som sameiet er ansvarlig for å utbedre, plikter 
sameieren straks å sende melding til sameiet.  
 
(8) Seksjonseier kan bli erstatningsansvarlig overfor sameiet og andre sameiere for tap som 
følger av forsømt vedlikehold. 
 
 
4-2 Sameiets vedlikeholdsplikt  
(1) Sameiet skal holde bygninger og eiendommen forøvrig i forsvarlig stand så langt plikten 
ikke ligger på sameierne.   
 
(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom seksjonen, 
skal sameiet holde ved like. Sameiet har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom 
seksjonen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for sameieren. Sameiets vedlikeholdsplikt 
omfatter også utvendig vedlikehold av vinduer, og sluk på utearealer, som er del av 
fellesarealer. 
 
(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder nødvendig 
utskifting av isolerglass, og ytterdører til seksjonen eller reparasjon eller utskifting av 
utvendig tak, bjelkelag, yttervegger og panel, bærende veggkonstruksjoner, sluk, samt rør 
eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak av evt varmekabler.  
 
(4) Seksjonseier skal gi adgang til seksjonen slik at sameiet kan utføre sin vedlikeholdsplikt, 
herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring av arbeid skal 
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gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for seksjonseier eller annen bruker av 
seksjonen. 
 
(5) Seksjonseierne kan kreve erstatning fra sameiet for skader som følger av forsømt 
vedlikehold fra sameiet. 
 
Fargekode i sameiet er:  
 
Kledning: 8025 Skodde.  
Vinduer: RAL 7016 Grå.  
Beslag vinduer: Sort.  
Beslag, renner og nedløp: Sort.  
Søyler terrasse: Ubehandlet impregnert materiale.  
Vedlikehold på himling i carport som har samme kledning og farge. 
 
 
5. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform 
 
5-1 Felleskostnader  
(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, skal 
fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken med mindre særlige grunner taler for å 
fordele kostnadene etter nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk.  
 
(2) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis hver måned betale akontobeløp fastsatt av 
seksjonseierne på årsmøtet eller av styret. Á-konto beløpet kan også dekke avsetning av 
midler til framtidig vedlikehold, påkostninger eller andre felles tiltak på eiendommen, dersom 
årsmøtet har vedtatt slik avsetning.  
 
Som felleskostnader gjelder bl.a. felles strøm, felles bygningsforsikring, velforenings avgift, 
vaktmesterkostnader, honorarer til forretningsfører, tv- internett/standardpakke, revisor, 
styrehonorarer, vedlikeholdskostnader osv. Kommunale avgifter faktureres enten direkte til 
hver seksjonseier eller igjennom felleskostnadene og fordeles etter brøk, avhengig av 
kommunens faktureringsrutiner. 
 
(3) Det er vedlikeholdsavsetning/ fond i sameiet. Det kreves inn en fast sum pr mnd til 
fremtidig beising og vedlikehold, dette skal settes på egen vedlikeholdskonto. Utbygger 
fastsetter sum fra oppstart.  
 
5-2 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse 
De andre seksjonseierne 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 
ganger folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomført. 
 
5-3 Heftelsesform 
For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte sameier i forhold til sin sameiebrøk. 
 
 
 
 
 
 
 
6. Pålegg om salg og fravikelse 
  
6-1 Mislighold 
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Sameiers 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.  
 
6-2 Pålegg om salg 
Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret pålegge 
vedkommende å selge seksjonen, jfr. eierseksjonslovens §38 første ledd. Advarsel skal gis 
skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt.  
 
 
6-3  Fravikelse 
Medfører sameierens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 
eiendommen, eller er sameierens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens 
øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter tvangsfullbyrdelseslovens 
kapittel 13. 
 
 
7.  Styret og dets vedtak 
  
7-1 Styret - sammensetning 
(1) Sameiet skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og to – fire (2-4) andre 
medlemmer med en - tre (1 -3) varamedlemmer. Utbygger har rett men ingen plikt til å sitte i 
styret inntil prosjektet er utsolgt.  
 
(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. Varamedlemmer velges 
for ett år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.  
 
(3) Årsmøte skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen skal 
velges særskilt. Styret skal velges av årsmøtet. Styret velger nestleder blant sine  
medlemmer.  
 
(4) Årsmøte skal fastsette eventuelt vederlag til styremedlemmene for foregående 
styreperiode.  Styret bestemmer fordelingen av vederlaget. 
 
7-2 Styremøter 
(1) Styreleder skal sørge for at styret møtes 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 styret 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. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal 
undertegne protokollen. 
 
7-3 Styrets oppgaver 
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av 
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger på årsmøtet.  
 
7-4 Styrets beslutningsmyndighet 
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(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. 
Beslutninger som kan tas med et 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. 
 
 
7-5 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. 
 
7- 6 Representasjon og fullmakt  
Styret representerer sameierne og forplikter dem med sin underskrift av styreleder og ett 
styremedlem i saker som gjelder sameiernes felles rettigheter og plikter, herunder vedtak 
som er truffet av årsmøtet eller styret. 
 
Styret kan gjøre gjeldende krav seksjonseierne har mot utbyggeren dersom kravet knytter 
seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse. 
 
 
8.  Årsmøtet 
 
8-1 Årsmøtets myndighet. Mindretallsvern. 
(1) Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet.  
 
(2) 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. 
 
8-2 Tidspunkt for årsmøtet 
(1) 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 å innlevere saker som ønskes 
behandlet. 
 
(2) 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.  
 
8-3 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 8-2 (1).  
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8-4 Saker årsmøtet skal behandle  
(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 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 sameiere 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. 
 
8-5 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.  
 
8-6 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.  
 
8-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøte 
I årsmøtet har hver boligseksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall stemmer. 
 
Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene likt, 
avgjøres saken ved loddtrekning. 
 
8-8 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. 
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(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. 
 
8-9 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. 
 
8-10 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. 
 

8-11 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 
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 innføring av vedtektsbestemmelser om en annen fordeling av felleskostnadene enn 
det som følger av pkt. 5. 

 
8-12 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. 
 
 
9. Forholdet til eierseksjonsloven 
For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 
16.6.2017 nr. 65. 
 
 
10. Bruk av bruksenheter og fellesarealer  
Inntil sameiet er etablert vil utbygger ha rett til å forvalte eiendommen og til å foreta 
nødvendige beslutninger av økonomisk og juridisk art for å få driftet eiendommen på en 
forsvarlig måte som å inngå samarbeidsavtale med forretningsfører, forsikring, drift ol.  
Utbygger vil inngå bindende avtale med leverandør av kabel-tv og internett.  
Byggeaktivitet og byggestøy må påberegnes.  
 
Utbygger har krav på tilgang på og over denne eiendommen, inntil alle seksjoner er 
ferdigstilt. 
 



Oversiktskart for eiendom 3103 - 3/4080//

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

Utskriftsdato: 29.04.2026

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



Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Moss kommune: Seksjon 3103-3/4080/0/10

Utskriftsdato: 29.04.2026 20:35

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 1 av 2

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 26.09.2023 Arealmerknader
Oppdatert dato 17.10.2025 Antall teiger 0
Seksjonsformål Boligseksjon Tilleggsareal (Bygg)
Sameiebrøk 120/1900 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

Reseksjonering
Reseksjonering

14.10.2025
14.10.2025

2025/8553 Tinglyst
04.11.2025

Omnummerering
Omnummerering

01.01.2024
01.01.2024

Tinglyst
01.01.2024

3/4080, 3/4080/0/1, 3/4080/0/2, 3/4080/0/3, 3/4080/0/4,
3/4080/0/5, 3/4080/0/6, 3/4080/0/7, 3/4080/0/8, 3/4080/0/9,
3/4080/0/10, 3/4080/0/11, 3/4080/0/12, 3/4080/0/13,
3/4080/0/14, 3/4080/0/15

Seksjonering
Seksjonering

11.09.2023
11.09.2023

2023/13214 Tinglyst
28.09.2023

Tinglyste eierforhold

Navn
ID

Rolle
Andel

Adresse
Poststed

Status
Kategori

SKAUEN PATRIK WESTLI
F100497*****

Hjemmelshaver (H)
1/2

Hanna Jacobsens vei 78
1596 MOSS

Bosatt (B)

ELIASSEN VILDE DALEBØ
F150997*****

Hjemmelshaver (H)
1/2

Hanna Jacobsens vei 78
1596 MOSS

Bosatt (B)

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang
Bolig Hanna Jacobsens vei 78 H0101 3/4080/0/10 101,6 4 1 2 Kjøkken

Adresse

Vegadresse: Hanna Jacobsens vei 78

Poststed 1596 MOSS Kirkesogn 02040101 Moss
Grunnkrets 909 Torbjørnsrød Tettsted 31 Moss
Valgkrets 4 Krapfoss

Bygg

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato
1 301032600 Enebolig (111) Midlertidig brukstillatelse (MB) 22.03.2024

Adressetilleggsnavn:



Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Moss kommune: Seksjon 3103-3/4080/0/10

Utskriftsdato: 29.04.2026 20:35

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

1: Bygning 301032600: Enebolig (111), Midlertidig brukstillatelse 22.03.2024

Bygningsdata

Næringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 101,6
Sefrakminne Nei BRA Annet
Kulturminne Nei BRA Totalt 101,6
Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig
Har heis Nei BTA Annet
Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt
Avløp Offentlig kloakk Bebygd areal 84
Energikilder Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Antall boenheter 1

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato Referanse
Rammetillatelse 04.03.2022 17.03.2022 2021003279
Igangsettingstillatelse 11.07.2022 21.09.2022 21/3279-51
Midlertidig brukstillatelse 22.03.2024 26.03.2024 21/3279-79

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang
Bolig Hanna Jacobsens vei 78 H0101 3/4080/0/10 101,6 4 1 2 Kjøkken

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
H02 0 48 0 48 0 0 0
H01 1 53,6 0 53,6 0 0 0

Seksjonert eiendom: Grunneiendom 3/4080

Bruksnavn Beregnet areal 4424.7
Etablert dato 18.12.2020 Historisk oppgitt areal 0
Oppdatert dato 26.02.2024 Historisk arealkilde Ikke oppgitt (0)
Skyld 0 Antall teiger 1
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 6589580.14 596565.49 Ja 4424.7

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



Utskriftsdato: 29.04.2026

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

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

Kommunenr. 3103 Gårdsnr. 3 Bruksnr. 4080 Festenr. Seksjonsnr. 10

Adresse Hanna Jacobsens vei 78, 1596 MOSS

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

Gebyr Fakturert beløp i 2025

Avløp 4 582,38 kr

Feiing 447,96 kr

Renovasjon 4 580,23 kr

Vann 3 001,98 kr

Sum 12 612,55 kr

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

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

Eiendomsskatt bolig 0% 2559900 prom 2.38 1/1 0 % 6 093,00 kr 2 030,68 kr

Restavfall 660 L 25% 3 stk 23551.25 1/11 0 % 6 423,06 kr 2 141,00 kr

Papir 660 L 25% 3 stk 356.25 1/11 0 % 97,16 kr 32,40 kr

Glass/Metall 370 L M/innkast 25% 1 stk 356.25 1/11 0 % 32,39 kr 10,80 kr

Plast 660 L 25% 1 stk 356.25 1/11 0 % 32,39 kr 10,80 kr

Feiing/Tilsynsavgift 0% 1 stk 491.00 1/1 0 % 491,00 kr 163,68 kr

Årsgebyr Vann 15% 1 stk 684.25 1/1 0 % 684,25 kr 228,07 kr

Årsgebyr Avløp 15% 1 stk 1098.25 1/1 0 % 1 098,25 kr 366,07 kr



Vare Mva Grunnlag Enhetspris Andel Korreksjon Årsprognose Fakt. hittil i år

Akonto Vann 15% 114 m3 31.91 1/1 0 % 3 638,02 kr 1 212,65 kr

Akonto Avløp 15% 114 m3 52.32 1/1 0 % 5 965,05 kr 1 988,35 kr

Sum 24 554,57 kr 8 184,50 kr

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

Mva-feltet gir informasjon om varens merverdiavgiftsats, og beløp er inkludert merverdiavgift. De som har 0% er unntatt
merverdiavgift.

Prognosene for inneværende år kan avvike, spesielt ved årsskifte. Dette kan skyldes at enhetspriser ikke er oppdatert for nytt år
eller at noen gebyr foreløpig ikke er opprettet for nytt år.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

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



Utskriftsdato: 29.04.2026

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

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

Kommunenr. 3103 Gårdsnr. 3 Bruksnr. 4080 Festenr. Seksjonsnr. 10

Adresse Hanna Jacobsens vei 78, 1596 MOSS

Informasjon om vann/avløp registrert på eiendommen
Målernummer Stand Dato Avlesningstype Forbruk 2025

8SEN0121815340 192 25.11.2025 Årsavlesning - Ekstern kilde 116

Offentlig vann Ja

Offentlig avløp Ja

Privat septikanlegg Nei

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

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

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



©Norkart 2026

29.04.2026
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Moss kommune

3/4080/0/10

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Hanna Jacobsens vei 78

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



Vegstatuskart for eiendom 3103 - 3/4080//

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

Utskriftsdato: 29.04.2026

30 m

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



  

 

Moss kommune,  
Rådhuset, Kirkegata 15, 
Postboks 175, 1501 Moss. 
 
+47 69 24 80 00  
Org.nr.: 920817521 

 

 
 
 
 
 
Byggmestrene Magnussen og Gundersen 
AS 

 

Ryggeveien 220 
1570 DILLING 
 

 

 

 
 
 

Deres ref.:  Vår ref.: 21/3279-79- IDFA Dato: 22.03.2024 
 
 
Utvalg Utvalgssaksnr. 
Hovedutvalg for plan, bygg og teknisk 269/24 

 
 
Hanna Jacobsens vei 68, 70 og 78 - 3/4080 - Midlertidig brukstillatelse med 
dispensajon - tiltak med ansvarsrett - 2 eneboliger og del av rekkehus 
 
 
Vedtak: 
 

1. Det gis midlertidig brukstillatelse for 2 eneboliger og del av rekkehus, jf. plan- og 
bygningsloven § 21-10 tredje ledd. 
 
Brukstillatelsen gjelder for: 
Hanna Jacobsens vei 68 
Hanna Jacobsens vei 70 
Hanna Jacobsens vei 78 
 

2. Det gis midlertidig dispensasjon fra rekkefølgekrav om avbøtende tiltak for luftkvalitet i 
detaljreguleringsplan Thorbjørnsrød gård – Låven, jf. § 19-2. Hensynene bak 
bestemmelsen blir ikke vesentlig tilsidesatt og det foreligger overvekt av fordeler for å gi 
dispensasjon. For nærmere begrunnelse se nedenfor.  
 
Dispensasjon gis på følgende vilkår: 
a. Dispensasjon gis midlertidig til 01.11.2024. 
b. Dokumentasjon på behov for avbøtende tiltak for luftkvalitet skal være sendt inn før 

ferdigattest kan gis. 
c. Dokumentasjon på at nødvendige avbøtende tiltak er utført skal være sendt inn før 

ferdigattest kan gis. 
 
 
Søknaden 
Det søkes om midlertidig brukstillatelse med dispensasjon fra rekkefølgekrav i reguleringsplanen. 
Dispensasjonssøknaden gjelder dokumentasjon av avbøtende tiltak for luftkvalitet.  
 
Tiltaket 
Tiltakets og arbeidets art:  2 eneboliger og del av rekkehus 



 

Side 2 av 8 

Bygningstype og bygningsnummer: Enebolig, Rekkehus 301032567, 
301032574, 
301032600 

Antall pipeløp per boenhet 1 
 
 
Vedtakstype Vedtaksnummer Vedtaksdato  
Rammetillatelse PBT-DS 1167/21 04.03.2021 
Igangsettingstillatelse PBT-DS 677/22 11.07.2022 
Ferdigattest riving av eldre bebyggelse på tun PBT-DS 124723 10.11.2023 
Endringstillatelse PBT-DS 1258/23 15.11.2023 
Midlertidig brukstillatelse H.J.V. 72, 74, 76 og 80 PBT-DS 1266/23 15.11.2023 

 
Rettslig utgangspunkt 
Bygningsmyndighetene må ha hjemmel i plan- og bygningsloven for å kunne avslå en søknad om 
byggetillatelse. Dette følger av legalitetsprinsippet i plan- og bygningsretten. Søknaden i denne 
saken kan derfor bare avslås dersom tiltaket er i strid med materielle bestemmelser i plan- og 
bygningsloven, arealformål eller juridisk bindende bestemmelser i gjeldende kommuneplan eller 
reguleringsplan. 
 
Midlertidig brukstillatelse 
Det søkes om midlertidig brukstillatelse for 2 eneboliger og siste boenhet i rekkehus der øvrige 
boenheter har midlertidig brukstillatelse.  
 
Gjenstående arbeider 
Det er oppgitt at følgende arbeider gjenstår 

• Mindre utomhusarbeider for boligene som tas i bruk. 
• Husrekken C3-8 og enebolig 1 og 2 med nødvendig utomhusarbeider 

 
De gjenstående arbeidene skal være utført og ferdigattest omsøkt innen 01.11.2024.  
 
Sikkerhet og vilkår  
Det er i søknad om midlertidig brukstillatelse bekreftet at tiltaket har tilfredsstillende sikkerhetsnivå 
og at nødvendige krav og betingelser som er stilt som vilkår for midlertidig brukstillatelse i 
tillatelsen, plan- og bygningsloven og tilhørende forskrifter er oppfylt.  
 
Vurdering  
Søknaden gjelder midlertidig brukstillatelse for deler av tiltak godkjent i rammetillatelsen. 
Tiltakene i Hanna Jacobsens vei 52 til 80 (partall) består av 6 eneboliger og to rekkehus med totalt 
9 boenheter. Det er i bekreftelse og vedlegg mottatt 22.03.2024 at tiltaket har vært underlagt 
tilstrekkelig ansvar og at gjenstående arbeider som skulle avsluttes inne 124 dager nå er utført. 
 
Det er tidligere gitt midlertidig brukstillatelse for Hanna Jakobsnes vei 72, 74, 76 og 80.  
Øvrige hus i samme rammetillatelse har igangsettingstillatelse. 
 
Kommunalt VA-anlegg er overtatt av kommunen og regulert kommunal vei er opparbeidet og skal 
overdras til kommunen når påkravsarbeider er utført 
  
Rekkefølgekrav 
Rekkefølgekravene i reguleringsplanen til lekeplass og støyskjerming er dokumentert oppfylt i tråd 
med reguleringsplanen 
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Rekefølgekrav tilknyttet avbøtende tiltak for luftkvalitet er ikke oppfylt.  
 
Det er ikke dokumentert at det er utført prosjektering og målinger som bekrefter at det ikke er 
påkrevet med tiltak for å sikre luftkvalitet i søknadene og midlertidig brukstillatelse forutsetter at det 
gis dispensasjon fra rekkefølgekravet for luftkvalitet. 
 
Plangrunnlaget og dispensasjon 
Eiendommen er regulert av planId 410 - detaljregulering Thorbjørnsrød gård - Låven. 
Det er følgende rekkefølgekrav i planen. 
 
§5.4. Før bebyggelse tas i bruk felt BKS1 og BKS2  
Før bebyggelse tas i bruk skal følgende tiltak være ferdigstilt:  

• Utomhusanlegg og lekeplass i henhold til godkjent utomhusplan  
• Nødvendige støyskjermingstiltak for boliger og uteoppholdsarealer  
• Eventuelle avbøtende tiltak for luftkvalitet 

 
Midlertidig brukstillatelse forutsetter dispensasjon fra rekkefølgekrav tilknyttet avbøtende tiltak for 
luftkvalitet, men er utover dette i tråd med reguleringsplanen. 
 
Dispensasjon 
Rettslig utgangspunkt 
Kommunen kan gi varig eller midlertidig dispensasjon fra bestemmelser fastsatt i eller i medhold av 
plan- og bygningsloven. Det kan settes vilkår for dispensasjonen. Dispensasjon kan ikke gis 
dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens 
formålsbestemmelse, blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg må fordelene ved å gi dispensasjon være 
klart større enn ulempene etter en samlet vurdering. 
 
Plangrunnlag og vurdering 
Midlertidig brukstillatelse er i strid med rekkefølgekrav angitt i reguleringsplan for Thorbjørnsrød 
gård - Låven, §5.4 siste kuleledd. Øvrige rekkefølgekrav er oppfylt.   
 
Dispensasjonssøknaden ligger vedlagt. Kort oppsummert begrunner søker 
dispensasjonssøknaden med: 

- Det er uhensiktsmessig og lite formålstjenlig at evt. avbøtende tiltak gjennomføres før hele 
feltet er ferdig opparbeidet og alle boliger bygget 
 

Naboforhold og andres kommentarer 
Naboer er ikke varslet med bakgrunn i at søknaden ikke berører naboers forhold og interesser. 
 
Kommunens vurdering: 
Søknaden gjelder rekkefølgekrav innenfor detaljplanen og kommunens vurdering er at 
dispensasjonsforholdet ikke berører nabointeresser og nabovarsel kan unnlates. 
 
Uttalelser fra andre myndigheter 
Ikke påkrevet 
 
Hensynene bak bestemmelsen 
Hensynet bak bestemmelsen er å sikre luftkvalitet på både innvendig og på utearealer mot 
luftforurensing fra E-6 for å forhindre helseskader over tid. 
 
Forurensningskildene ligger åpent landskap mot øst sett fra boligeiendommen og ved østlige 
vindretninger kan det oppstå dårlig luftkvalitet i området som følge av støv og veitrafikk.  
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Vurdering: 
Kommunen ser at det vil være utfordrende å få sikre målinger av luftkvalitet før arbeidene med 
oppføring av de resterende boligene på eiendommen er oppført og veier og utearealer er 
ferdigstilte og det kan ikke ses at en dispensasjon vil være vesentlig i strid med bestemmelsen så 
fremt det settes vilkår som sikrer at rekkefølgekravet må oppfylles før ferdigattest.  
 
Fordeler og ulempevurdering 
Det er først og fremst samfunnsmessige fordeler, og særlig arealdisponeringshensyn, som må 
tillegges vekt i vurderingen. Personlige fordeler for søker kan også være relevant, men har klart 
mindre vekt i en dispensasjonsvurdering. I forarbeidene til loven står det at det må foreligge en klar 
overvekt av hensyn som taler for dispensasjon i den enkelte sak. Dette tilsier at det ikke er nok i 
seg selv at ulempene er små. Det må kunne vises til relevante fordeler som er klart større enn 
ulempene. 
 
Fordeler: 
Fordelene er hovedsakelig knyttet til at de oppførte boligene kan tas i bruk før prosjektet som 
helhet er ferdigstilt. Dette vil i hovedsak være en fordel for tiltakshavers økonomi. I perioder med 
lav byggeaktivitet vil det være vesentlige samfunnsmessige fordeler ved at det blir flere boliger 
tilgjengelig i markedet for tilflytting og bosetting.  
 
Ulemper: 
Ulemper ved dispensasjon knytter seg i all hovedsak til uavklarte forhold mht. luftkvalitet og 
helsefare ved at noen flytter inn uten at luftkvalitet er avklart tilstrekkelig i tråd med plan.  
Området er imidlertid under utbygging og vil periodevis lide av dårlig luftkvalitet som følge av dette 
frem til dato for ferdigstillelse som er oppgitt til 01.11.2024. 
 
Vurdering: 
Det anses å være en vesentlig fordel samfunnsmessig at boliger som er klar til bruk blir tatt i bruk. 
Dette særlig i perioder der byggeaktiviteten er lav. Det er uheldig at det gis dispensasjon fra 
bestemmelser som skal ivareta helsemessige forhold. Tiltakene ligger imidlertid nærmere 150 
meter fra E-6 og det anses ikke å foreligge en umiddelbar helserisiko og alle byggene i 
planområdet skal være ferdigstilt innen 01.11.2024 slik at usikkerheten vil være begrenset til ca. 7 
mnd. 
 
Fordelene vurderes å være større enn ulempene men det bør settes vilkår om at luftkvalitet og 
behov for tiltak og om at evt. tiltak er utført før ferdigattest kan gis. 
 
Kommunens skjønnsvurdering 
Selv om begge vilkårene for å gi dispensasjon er oppfylt, er det likevel opp til kommunen å vurdere 
om dispensasjon skal gis. Dette fremkommer klart av dispensasjons-bestemmelsen pbl. §19-2, 
første ledd som lyder:  

” Kommunen kan gi varig eller midlertidig dispensasjon fra bestemmelser fastsatt i eller i 
medhold av denne lov. Det kan settes vilkår for dispensasjonen”.  

Vurderingen ligger således innenfor kommunens frie skjønn og medfører at en søknad om 
dispensasjon kan avslås selv om vilkårene for å gi dispensasjon er oppfylt. 
 
«kan-skjønnet» er aktuelt å vurdere særskilt når vilkårene hadde vært oppfylt, særlig med tanke på 
likebehandling. I denne saken kan det ikke ses at kommunens praksis ved dispensasjoner fra 
rekkefølgekrav fravikes slik at det etableres en ny praksis..  
 
Konklusjon 
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Vilkårene for dispensasjon i pbl § 19-2 er oppfylt. Kommunen har etter en samlet vurdering 
kommet frem til at dispensasjon kan gis med vilkår som sikrer ivaretakelse av rekkefølgekravet før 
ferdigattest kan gis.   
Søknad om dispensasjon og midlertidig brukstillatelse innvilges. 
 
Ferdigstillelse  
Dersom gjenstående arbeider ikke blir utført innen fristen, skal plan- og bygningsmyndighetene gi 
pålegg om ferdigstillelse, som kan gjennomføres ved sanksjoner, jf. plan- og bygningsloven § 21-
10 tredje ledd siste punktum. 
 
Vilkår for ferdigattest: 
Søknad om ferdigattest skal sendes plan- og bygningsmyndighetene før det kan gis ferdigattest. 
Søknaden må inneholde: 

- komplett dokumentasjon etter plan og bygningsloven med tilhørende forskrifter og 
dokumentere at de gjenstående arbeidene er gjennomført og avsluttet. 

- Dokumentasjon på luftkvalitet og behov for avbøtende tiltak.  
- Dokumentasjon på at nødvendige avbøtende tiltak er utført  

 
Myndighet 
Saken er behandlet og avgjort administrativt i medhold av delegert myndighet. 
 
Klage  
Dere kan klage på dette vedtaket, jf. forvaltningsloven § 28. Fristen for å klage er tre uker fra dere 
mottar vedtaket. Dere kan ikke reise søksmål før klageadgangen er prøvd, jf. forvaltningsloven § 
27b.  
 
For mer informasjon om klageinstans, fremgangsmåte ved klage, retten til å se dokumentene i 
saken og søksmål, se vedlegg 
 
Gebyr 
Behandling av søknad etter plan- og bygningsloven er gebyrbelagt etter kommunens forskrift om 
gebyr. Gebyr er ikke et enkeltvedtak og kan ikke påklages.  
 
Gebyr Merknad Pris Antall Beløp 
172 Dispensasjon u/uttalelse fra myndigheter  9200 1 9200 
520 Midlertidig brukstillatelse  6900 1 6900 

 
Gebyr faktureres tiltakshaver om annet ikke er oppgitt i søknaden. 
 
 
 
Med hilsen  
 
Dokumentet er elektronisk signert 
 

 

Live Eek Idar Fagereng  
avdelingsleder ingeniør tlf +47 459 74 394 

              Telefontid mandag, onsdag og fredag 12.00-14.00 
 

Dokumenter vedlagt saken 
Tittel 
5_KORR_Dispensasjonssoeknad_Dispensasjonssøknad 
rekkefølgekrav - sign.pdf 
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Mottakere: 
Byggmestrene Magnussen 
og Gundersen AS Ryggeveien 220 1570 DILLING 

Norgeshus AS Postboks 161 7223 MELHUS 
 
 
Kopi til: 
Brann- og redning, Movar Iks Tykkemyr 2 1597 Moss 
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VEILEDNING OM KLAGE 
 
Hvor skal klage sendes? 
Klagen skal sendes til Moss kommune ved bruk av eDialog. 
Lenke til eDialog finner du på være nettsider eller her: eDialog lenke 
 
Du kan også sende klagen på post til Moss kommune, Postboks 175, 1501 Moss 
 
Klagefrist 
Klagefristen er 3 uker fra den dag dette brev kom frem. Det er tilstrekkelig at klagen er postlagt 
innen fristens utløp. Dersom du/dere klager for sent, kan vi se bort fra klagen. Du/dere kan søke 
om å få forlenget fristen, men da må du/dere begrunne hvorfor du/dere ønsker det. 
 
Hva skal klagen inneholde? 
Dere må skrive: 

• Hvilket vedtak det klages over og oppgi saksnummer. 
• Årsaken til at du/dere klager. 
• Begrunnelse for hvorfor vedtaket skal endres og hvilke forhold som ikke er vurdert i 

vedtaket. 
• Eventuelle andre opplysninger som kan ha betydning for vurderingen av klagen. 
• Klagers navn og adresse. 
• Klagen må undertegnes. 

 
Hvem er klageinstans? 
Statsforvalteren i Oslo og Viken er klageorgan, etter delegert myndighet fra Kommunal- og 
regionaldepartementet. Dersom kommunen selv ikke endrer vedtaket som følge av klagen, vil den 
bli sendt videre til Statsforvalteren i Oslo og Viken for avgjørelse. 
 
Anmodning om utsatt iverksetting av vedtak 
Selv om du/dere har klagerett, kan vedtaket vanligvis gjennomføres straks. Du/dere kan imidlertid 
søke om å få utsatt gjennomføringen av vedtaket til klagefristen er ute eller til klagen er avgjort 
(anmode om utsatt iverksetting av vedtaket). Slik søknad sendes kommunen og begrunnes. 
Bygningsseksjonens avgjørelse om oppsettende virkning kan ikke påklages, men du/dere kan selv 
bringe spørsmålet om oppsettende virkning direkte inn for fylkesmannen til ny vurdering. 
 
Rett til å se sakens dokumenter 
Med visse begrensninger har du rett til å se gjennom dokumentene i saken. Reglene om dette 
finnes i forvaltningsloven § 18 og § 19. Du kan se dokumentene i saken i vårt saksinnsyn: Søk 
etter saker - Moss kommune (acossky.no) 
 
Kostnader ved omgjøring av klage 
Når et vedtak som følge av klage blir endret til gunst for en part, kan parten kreve dekning for 
vesentlige kostnader som har vært nødvendige for å få vedtaket endret. Forutsetningen er da 
vanligvis at det organet som traff det opprinnelige vedtaket har gjort en feil slik at vedtaket blir 
endret.  
 
Søksmål 
For en virksomhet (eller person) som er part i en sak der Moss kommune har fattet et vedtak er det 
anledning til å gå til søksmål om gyldigheten av vedtaket eller krav om erstatning som følge av 
vedtaket. Merk at det først er anledning til å gå til søksmål hvis det opprinnelige vedtaket er 
påklaget til og avgjort av statsforvalteren. 
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Søksmål kan likevel reises dersom det er gått seks måneder fra klagen første gang ble framsatt, 
og det ikke skyldes forsømmelse fra klagerens side at statsforvalterens avgjørelse ikke foreligger. 
Dette følger av forvaltningsloven § 27 b. 
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Reguleringsplankart

Adresse: Hanna Jacobsens vei 78
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Utskriftsdato: 29.04.2026

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

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

Kommunenr. 3103 Gårdsnr. 3 Bruksnr. 4080 Festenr. Seksjonsnr. 10

Adresse Hanna Jacobsens vei 78, 1596 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 Reguleringsplaner

Plantyper uten treff

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

Kommuneplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id KP_3002

Navn Kommuneplanens arealdel 2021-2032

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 24.03.2021

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

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

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

Delarealer Delareal 4 150 m
KPHensynsonenavnH220
KPStøy Gul sone iht. T-1442

Delareal 17 m
Arealbruk Friområde,Framtidig
OmrådenavnF

 

 
 
 
 
 
 

2

2
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Delareal 4 407 m
Arealbruk Boligbebyggelse,Nåværende
OmrådenavnBolig

Reguleringsplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 410

Navn Thorbjørnsrød gård - Låven

Plantype Detaljregulering

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 17.09.2020
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Reguleringsbestemmelser  
Til detaljreguleringsplan for «Thorbjørnsrød gård – Låven»  

PLANID  

Utarbeidet: 21.05.2019 rev. etter off. ettersyn 25.05.2020 

Planen er vedtatt i Formannskapet/Kommunestyret den …. som sak ….. 

§1. PLANENS HENSIKT 

Hensikten med planen er å tilrettelegge for boliger med tilhørende utearealer, lekeplass, adkomst og 
parkering. 

 

§2. FELLESBESTEMMELSER FOR HELE PLANOMRÅDET 

§2.1. Kulturminner 
Dersom det under anleggsarbeidene treffes på automatisk fredete kulturminner, eksempelvis i form 
av helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull og/eller brent stein etc., skal 
arbeidet øyeblikkelig stanses og Fylkeskonservatoren varsles, jf. Lov om kulturminner av 9. juni 1978 
nr. 50, (Kulturminneloven).  

§2.2. Overvann 
Overvann og takvann skal infiltreres og fordrøyes på egen grunn. 

§2.3. Støy 
Støygrenseverdiene i retningslinje T‐1442/2016, tabell 3 skal gjelde for planen, med følgende 
presiseringer: 
- Det tillates bebyggelse i gul støysone. 
- Alle boenheter skal være gjennomgående og ha minimum en stille side.  
- Alle boenheter hvor ett eller flere rom til støyfølsomt bruksformål har vindu mot støyutsatt side 
skal ha balansert ventilasjon. 
- Rom med støyfølsomme bruksformål skal ha minst et vindu som kan åpnes hvor støynivået på 
fasaden er under grenseverdiene gitt i tabell 3 i T-1442/2016. Avbøtende tiltak kan benyttes i form av 
støyskjerm eller tett rekkverk    på takterrasse og bakkeplan. 
- Maksimalt ett soverom i hver boenhet kan ha støynivåer på fasaden overstiger grenseverdiene gitt i 
tabell 3 i T-1442/2016. I boenheter med kun ett som soverom skal soverommet ligge mot stille side 

Støy i anleggsperioden skal ikke overstige grenseverdiene gitt i tabell 4 og 5 i T-1442/2016. For 
anlegg som varer mer enn 6 uker gjelder tabell 5.  
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§2.4. Luftkvalitet 
Retningslinjer for behandling av luftkvalitet i arealplanlegging, T-1520 eller retningslinjer som senere 
måtte erstatte denne, skal legges til grunn ved planlegging og bygging av boliger og 
uteoppholdsarealer. Om nødvendig skal avbøtende tiltak gjennomføres. 

§2.5. Krav om byggeavstand til kommunalt ledningsnett 
Offentlige vann- og avløpsanlegg skal ikke overbygges. Bebyggelsen inklusive garasjer, carporter, 
støttemurer og utfyllinger, skal ikke plasseres slik at det er til ulempe for drift eller vedlikehold av 
offentlige vann- og avløpsanlegg. Bebyggelse/anleggselementer som nevnt over skal ha en avstand til 
offentlig vann- og avløpsanlegg på minst 4 m. 

§2.6. Flomsikring  
Ny bebyggelse eller vesentlig utvidelse eller underbygging av eksisterende bebyggelse er ikke tillatt 
lavere enn kote +28 moh. 

§2.7. Avkjørsler 
Det tillates etablert avkjørsler langs hele adkomstvegen til boligene (SKV). 

§2.8. Teknisk infrastruktur 
Alle kabler som føres inn i området skal føres fram som jordkabler. Tekniske traseer skal, der det er 
mulig, følge vegtraseer. Eksisterende el-/telekabler skal ivaretas ved utbygging.  

§2.9. Gjennomføring av anleggsarbeid  
Under byggearbeidene skal det sikres at gang- og sykkelveinettet ikke blir unødvendig berørt av 
anleggsarbeidet. Kommunal veg eller gang- og sykkelveg skal ikke benyttes til parkering eller 
oppstilling i forbindelse med byggearbeidene. Under anleggsarbeidene skal det sikres trygg ferdsel 
for myke trafikkanter. Eventuelle nødvendige tiltak skal godkjennes av Moss kommune.  

§2.10. Pollinatorvennlige vekster 
Det skal kun benyttes pollinatorvennlige vekster i utomhusanlegg.  

§2.11. Utomhusplan 
Detaljert utomhusplan for byggeområdet skal vedlegges søknad om tillatelse til tiltak i ett-trinn eller 
søknad om rammetillatelse. Utomhusplanen skal være i egnet målestokk og vise: 

• Avgrensninger av planen med omsøkt bygg / tiltak markert, påført adkomst og 
inngangsforhold 

• Terrengforhold med eksisterende og prosjekterte koter + nødvendige punkthøyder 
• Trafikkforhold med kjøreveier og gangveier, plasser og parkering. Hovedadkomst for gående 

og kjørende, veibredder, frisikt og fremkommelighet for utrykningskjøretøy 
• Parkering for bil og sykkel og tilgjengelighet for bevegelseshemmede 
• Tekniske forhold som avrenning, håndtering av overflatevann og arealenes materialbruk og 

plassering av oppsamlingsutstyr for avfall iht. renovasjonsforskriftene 
• Vegetasjon og grøntanlegg   
• Utforming av lekeplass 
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§3. BESTEMMELSER TIL AREALFORMÅL 
                 

§3.1. Bebyggelse og anlegg (§ 12-5 nr. 1) 

§3.1.1. Boligbebyggelse – konsentrert småhusbebyggelse (felt BKS1 og BKS2) 

a) Det tillates kun oppført småhus sammenbygd i kjeder eller rekker og frittliggende småhus 
som ikke er plassert med større avstand enn 5 meter til nærmeste hus.  

b) Utforming av bebyggelsen 
Ny bebyggelse skal ha et moderne uttrykk og tilpasses omkringliggende bebyggelse. Det skal 
legges vekt på arkitektonisk kvalitet i utforming, detaljering og materialbruk både for 
bebyggelse og utomhusanlegg.  

c) Plassering 
Alle boliger skal plasseres innenfor byggegrenser vist på plankartet. Mindre tiltak som 
adkomstvei, carport, bod, nedgravde løsninger for renovasjon, søppelskur, lekeapparater og 
murer med høyde inntil 1 meter kan plasseres inntil 1,0 m fra eiendomsgrense eller 
formålsgrense for det enkelte felt. Oppsamlingsanlegg for avfall kan plasseres i 
formålsgrensen mot offentlig vei, men utenfor frisiktsone. Støyskjerm kan plasseres i 
eiendomsgrense eller formålsgrense, men utenfor frisiktsone. 

d) Høyde 
Maksimal gesims- og mønehøyde for boliger er 9m målt fra gjennomsnittlig planert terreng.  
Boligene kan bygges i maksimalt 2 etasjer. 
Maksimal gesims og mønehøyde for garasjer og boder som ikke er integrert i boligen er 
henholdsvis 3,5 m og 4,5 m.  

e) Grad av utnytting  
Maksimal % bruksareal for hvert av delfeltene er 55%BRA.  

f) Parkering 
Det skal settes av minimum 1 og maksimum 1,5 biloppstillingsplasser pr. boenhet. Boenheter 
under 80 m2 bruksareal skal ha maksimum 1 biloppstillingsplass.  Minimum 1 
biloppstillingsplass per boenhet skal tilrettelegges for mulighet for lading av el-bil.  
P-plasser som ikke anlegges i garasje/carport inngår i bruksarealet med 15 m2 pr bil. 

g) Minste uteoppholdsareal 
Minste uteoppholdsareal (MUA) skal være 30 m² per bolig. Arealer med støynivåer over 
grenseverdiene i tabell 3 i T1442/2016 og arealer smalere enn 5 meter kan ikke medregnes i 
MUA. Balkonger/verandaer o.l. som ligger høyere enn 0,5 meter over bakken kan heller ikke 
medregnes i MUA.  

h) Tilgjengelig boenhet 
Minimum 30% av boenhetene skal være tilgjengelige boenheter. 

i) Energiforsyning 
Planområdet ligger innenfor konsesjonsområdet for fjernvarme. Innenfor planområdet skal 
nye bygg tilrettelegges for tilkobling til fjernvarmeanlegget, eller det skal være dokumentert 
alternativ energiløsning. 

§3.1.2. Lekeplass (f_BLK) 

Området skal opparbeides som felles nærlekeplass for boligene. Lekeplassen skal være minimum 100 
m². Arealer med støynivåer over grenseverdiene i tabell 3 i T1442/2016 kan ikke medregnes. 
Lekeplassen skal minimum ha sandkasse, huskestativ og et valgfritt lekeapparat. Det skal settes ut 
benk(er) i området. Det tillates konstruksjoner/bygg som er i tråd med formålet slik som stier, 
plattinger, sittegrupper, paviljong samt andre tiltak som fremmer bruken av området for barn og 
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voksne. Tiltak under bakken (teknisk anlegg o.l) som ikke er i tråd med arealformålet tillates så fremt 
det ikke begrenser bruken av området.      

§3.2. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (§12-5 nr. 2) 

§3.2.1. Kjørevei (f_SKV) 

Kjøreveien skal være felles for eiendommene i planområdet. 

§3.2.2. Annen veggrunn – grøntareal 

Området kan benyttes til snøopplag og beplantning.  

§4. BESTEMMELSER TIL HENSYNSSONER (§§12-6, 12-7 OG 11-8) 

§4.1. Hensynssone – Frisikt (H140) 
Innenfor frisiktsoner skal det ikke være vegetasjon eller andre sikthindringer høyere enn 0.5m over 
vegbanens nivå. Oppstammede trær og stolper/innretninger som ikke er til hinder for fri sikt tillates. 

§5. REKKEFØLGEBESTEMMELSER 

§5.1. Før tillatelse til tiltak/ rammetillatelse  
Før tillatelse til tiltak/ rammetillatelse kan gis skal følgende dokumentasjon foreligge: 

• Godkjent sanitæranmeldelse for utvendig VA 
• Godkjent plan for overvann 
• Geoteknisk utredning/vurdering av områdestabilitet 
• Fotodokumentasjon innvendig og utvendig av eksisterende bygninger 

§5.2. Før tillatelse til tiltak/ rammetillatelse for felt BKS1 og BKS2 
Før tillatelse til tiltak/ rammetillatelse kan gis skal følgende dokumentasjon foreligge: 

• Redegjørelse/rapport om hvordan støykravene i § 2.3 vil bli tilfredsstilt. Dersom videre 
støyprosjektering avdekker behov for frittstående skjermingstiltak skal disse være omsøkt og 
godkjent før det gis tillatelse/rammetillatelse for boliger 

• Godkjent sanitæranmeldelse for utvendig VA og innvendig VA 
• Grunnundersøkelse/rapport om forurensning i grunnen. Dersom undersøkelser viser 

forurenset grunn må tiltaksplan være godkjent av kommunen før det gis tillatelse til 
tiltak/rammetillatelse 

• Godkjent utomhusplan 

§5.3. Før igangsettingstillatelse felt BKS1 og BKS2 
Før det kan gis igangsettingstillatelse må følgende teknisk infrastruktur være godkjent og tatt i bruk: 

• Tilgjengelig hovedledningsnett med tilstrekkelig kapasitet 
• Pumpestasjon for avløp 
• Vei og veiteknisk infrastruktur 

Før det kan gis igangsettingstillatelse skal ferdigmelding for innvendig og utvendig VA foreligge.  
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§5.4. Før bebyggelse tas i bruk felt BKS1 og BKS2 
Før bebyggelse tas i bruk skal følgende tiltak være ferdigstilt: 

• Utomhusanlegg og lekeplass i henhold til godkjent utomhusplan 
• Nødvendige støyskjermingstiltak for boliger og uteoppholdsarealer 
• Eventuelle avbøtende tiltak for luftkvalitet  

Før bebyggelse kan tas i bruk skal ferdigmelding for utvendig og innvendig sanitæranlegg foreligge. 

Før det kan gis brukstillatelse for bolig nr. 50 innenfor avgrensningen av plan 104_332 skal følgende 
være ferdigstilt: 

• Vansjøstien, i strandsonen fra eksisterende turvei til E6 
• Kvartalslekeplass K1 

§6. DOKUMENTER SOM GIS JURIDISK VIRKNING GJENNOM HENVISNING I BESTEMMELSENE 

Reguleringskart for områdeplan Thrbjørnsrød Gård, planid 3002_332. 
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Tegnforklaring

























Områdeanalyse, utvalg for eiendom 3103-3/4080/0/10, Hanna
Jacobsens vei 78, 1596 MOSS

Risiko

Ingen alvorlig risiko funnet på eiendommen

Vær oppmerksom på

Navn Sist oppdatert Status

Flomfaresoner 20.04.2026 Vær oppmerksom

Kvikkleire 13.04.2026 Vær oppmerksom

Radonutsatt område 22.04.2026 Vær oppmerksom

Støysoner 22.12.2025 Vær oppmerksom

Ikke oppdaget på eiendommen
Dette kan skyldes at det er gjort undersøkelser uten at det er funnet risiko, eller at det ikke er gjort undersøkelser.

Navn Sist oppdatert Status
Nærmeste kjente
forekomst

Aktsomhetsområder for jord- og flomsskred 20.04.2026 Ikke funnet 0.75 km

Aktsomhetsområder for snøskred 23.02.2026 Ikke funnet 0.59 km

Aktsomhetsområder for steinsprang 01.04.2025 Ikke funnet 4.9 km

Forurenset grunn 20.04.2026 Ikke funnet 0.22 km

Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og
Sikringssoner

25.04.2026 Ikke funnet 0.05 km

Kulturminner - SEFRAK-bygninger 20.04.2026 Ikke funnet 0.76 km

Skredfaresoner 20.04.2026 Ikke funnet 55.1 km

Stormflo 06.04.2026 Ikke funnet 2 km

VIKTIG: Fravær av treff på et datasett betyr ikke nødvendigvis at området er fritatt for risiko, men at det ikke er gjort
observasjoner av det aktuelle temaet i området, eller at området ikke er kartlagt. Treff på et datasett indikerer normalt
at ytterligere undersøkelser er nødvendige.

29.04.2026 side 1 av 5 Rapporten er lagd av Geodata AS



Flomfaresoner

Sist sjekket: 20.04.2026

Aktsomhetsområde for flom Nei Ja

Gjentaksintervall flom Nesten aldri 500-1000 år 50-200 år 10-20 år

Tegnforklaring

Vann / elv
Flom - gjentaks-
intervall 10-20 år

Flom - gjentaks-
intervall 50-200 år

Flom - gjentaks-
intervall 500-1000 år

Aktsomhetsområde
for flom

Beskrivelse

Flomsoner viser arealer som oversvømmes ved ulike flomstørrelser (gjentaksintervall). Det blir utarbeidet flomsoner for 20-,
200- og 1000-årsflommene. Utvalgte vassdrag med stort skadepotensial blir kartlagt.

Flomaktsomhetsområder er et landsdekkende datasett som gir en grov oversikt over områder som potensielt kan være
flomutsatt. Datasettet sier ingenting om sannsynlighet for flom og kan derfor ikke alene brukes i reguleringsplanarbeid eller for
å vurdere utbygging etter sikkerhetskravene i byggteknisk forskrift.

Kilde: Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)
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Kvikkleire

Sist sjekket: 13.04.2026

Aktsomhetsområde for kvikkleire Nei Ja

Risiko for skred på eiendommen Ingen Lav Middels Høy

Konsekvens ved skred Ingen Mindre alvorlig Alvorlig Svært alvorlig

Tegnforklaring

Ingen risiko for
skred

Lav risiko for
skred

Middels risiko
for skred

Høy risiko
for skred

Aktsomhets-
område

Beskrivelse

Kartene gir en oversikt over soner med potensiell fare (aktsomhetsområder) for større kvikkleireskred. Sonene er identifisert
og avgrenset ved kvartærgeologisk kartlegging (for å identifisere områder med marin leire), geoteknisk vurdering av topografi
og grove, geotekniske undersøkelser. Sonene omfatter løsneområder for kvikkleireskred (områder som kan gli ut) og
utløpsområder (områder som kan rammes av skredmasser) for nye kartlegginger. For identifiserte soner som kun inneholder
løsneområder, må utløpsområdene vurderes særskilt. De identifiserte kvikkleiresonene er klassifisert i tre faregradsklasser
(høy-, middels- og lav faregrad), basert på topografiske, geotekniske og hydrologiske kriterier. Sonene er videre klassifisert i
tre konsekvensklasser (høy-, middels- og lav konsekvensklasse) avhengig av konsekvenser som et skred i sonen vil ha på
bebyggelse og infrastruktur. Sonene er deretter klassifisert i fem risikoklasser, utledet fra faregrads- og
konsekvensklassifiseringen.

Aktsomhetskartet for kvikkleireskred er basert på del 1 i prosedyren gitt i kapitel 3 i NVE veileder 1/2019 Sikkerhet mot
kvikkleireskred. Kartet viser områder med mulig sammenhengende marin leire (NGU) og terrengkriterier (høydeforskjeller og
stigning) som tilsier at det kan være fare for kvikkleireskred.

Kilde: Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)
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Radonutsatt område

Sist sjekket: 22.04.2026

Aktsomhetsgrad for radon på
eiendommen

Usikker aktsomhet
Middels til lav
aktsomhet

Høy aktsomhet
Særlig høy
aktsomhet

Tegnforklaring

Usikker
aktsomhet

Middels til lav
aktsomhet Høy aktsomhet

Særlig høy
aktsomhet

Beskrivelse

Datasettet viser hvilke områder i Norge som trolig er mer radonutsatt enn andre. Datasettet er basert på geologi og
inneluftsmålinger av radon. Inneluftsmålinger er fra Direktoratet for strålevern og atomsikkerhet (DSA) sin nasjonale database,
og geologi er fra Norges geologiske undersøkelse (NGU) sine berggrunns- og løsmassedatabaser. Berggrunnsdata er av
målestokk 1:250.000 og løsmassedata er av varierende målestokk, fra 1:50.000 til 1:1000.000 Inneluftsmålinger er brukt til å
identifisere områder med forhøyd aktsomhet for radon. De er også brukt til å kjennetegne geologi i forhold til aktsomhet for
radon, og denne kunnskapen er overført til områder hvor det finnes ingen eller få inneluftsmålinger. Der hvor et område er
klassifisert som «høy aktsomhet» er det beregnet at minst 20% av boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med
70% statistisk sikkerhet. Der hvor et område er klassifisert som «middels til lav aktsomhet» er det beregnet at opp til 20% av
boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med 70% statistisk sikkerhet. Der hvor det ikke er nok data, eller hvor det
ikke er nok statistisk sikkerhet for å beregne aktsomhet for radon, er områder klassifisert som «usikker aktsomhet». Alunskifer
er tilknyttet forhøyde radonkonsentrasjoner. Områder hvor det finnes alunskifer er klassifisert som «særlig høy aktsomhet».
Med å overføre kunnskap fra områder med inneluftsmålinger til områder uten inneluftsmålinger, er det antatt at
radonegenskaper av en geologitype er det samme i hele landet. I praksis kan det forventes noe variasjon i radonegenskaper i
polygoner av den samme geologitypen. I tillegg kan det forventes variasjon i radonegenskaper innenfor et polygon.

Kilde: Norges geologiske undersøkelse (NGU)
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Støysoner

Sist sjekket: 22.12.2025

Støy fra veg Ingen Gul støysone Rød støysone

Støy fra jernbane Ingen Gul støysone Rød støysone

Støy fra lufthavn Ingen Gul støysone Rød støysone

Støy fra skytefelt Ingen Gul støysone Rød støysone

Tegnforklaring

Gul støysone Rød støysone

Beskrivelse

Kartene gir en oversikt over simulerte støysoner fra veg, lufthavn, jernbane, skyte- og øvingsfelt. Datasettene er utarbeidet
etter Retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging (T-1442).

Datasettet for veg viser beregnet rød der gjennomsnittsstøy gjennom døgnet er større enn 65 desibell (Lden>65dB) og gul
(Lden>55dB) støysone langs riks- og fylkesveg. Støyvarselkartene fra Statens vegvesen viser en prognosesituasjon 15–20 år
fram i tid. Det vil si at trafikkvolum beregnet i årsdøgntrafikk (ÅDT), som er en av de viktigste parameterne i
støyberegningsmodellen, er fremskrevet (basert på prognoser) til oppgitt beregningsår. Beregningshøyden er 4 meter. De
viktigste parameterne er ÅDT, tungtrafikkandel og hastighet.
Datasettet for lufthavn gir opplysninger om støy i innflyvningssoner og støy ved bakken i tilknytning til flyplasser.
Datasettet for jernbane inneholder støysonekart for Bane NORs jernbanenett, og viser beregnet rød (Lden>68 dB) og gul
(Lden>58dB) støysone.
Datasettet for skyte- og øvingsfelt angir rød sone for områder som er sterkt berørte av støy, der det frarådes å etablere
støyfølsom bebyggelse. Gul sone angir områder som i noen grad er berørte av støy og der etablering av støyfølsom
bebyggelse kan vurderes dersom det utføres støyreduserende tiltak. Nye støyberegninger skal gjøres hvert 5. år eller dersom
det skjer forandringer i skytefeltet/skytebanen som påvirker støybildet.

Kilde: Avinor, Bane NOR, Statens Vegvesen, Forsvarsbygg
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Hanna Jacobsens vei 78
Nabolaget Solgård skog/Torbjørnsrød - vurdert av 38 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR

Familier med barn

Etablerere

Godt voksne

SKOLER

Krapfoss skole (1-7 kl.) 19 min
188 elever, 13 klasser 1.7 km

Verket skole (1-10 kl.) 6 min
492 elever, 26 klasser 2.6 km

Malakoff videregående skole 9 min
1000 elever, 46 klasser 3.2 km

Kirkeparken videregående skole 8 min
710 elever, 28 klasser 4 km

LADEPUNKT FOR EL-BIL

Marine Trading avd. Bjørnåsveien 8 min

Heidenreich avd. Moss 14 min

OFFENTLIG TRANSPORT

Kjeldsen 12 min
Linje 620 1 km

Moss stasjon 9 min
Linje RE20, RX20, R21, R23x 4.2 km

Oslo Gardermoen 1 t 12 min

BARNEHAGER

Sydskogen barnehage (1-5 år) 6 min
31 barn 0.5 km

Verket barnehage (1-5 år) 6 min
70 barn 2.8 km

Grindvold barnehage (0-5 år) 6 min
121 barn 2.9 km

DAGLIGVARE

Spar Vålerveien 12 min

Bunnpris Vålerveien 17 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



VARER/TJENESTER

Mosseporten Senter 22 min

Vitusapotek Mosseskogen 4 min

Moss Vinmonopol 7 min

SPORT

Sydskogen ballbinge 7 min

Eika femmerbane nærmiljøanlegg 17 min

EVO Moss 7 min

Spenst Moss 8 min

«Eldre etablert nabolag med relativt store, skjermede

tomter.»

Sitat fra en lokalkjent

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 96/100

Støynivået
Lite støynivå 94/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 89/100

PRIMÆRE TRANSPORTMIDLER

Egen bil

Sykkel

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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Copyright © Finn.no AS 2026
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Solgård skog/Torbjørnsrød825 345

Moss 41 002 20 017

Norge 5 425 412 2 654 586

Opplevd trygghet
Veldig trygt 93/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 89/100

Naboskapet
Godt vennskap 74/100

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



PRIMÆRE TRANSPORTMIDLER
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feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026



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:
Hanna Jacobsens vei 78, 1596 Moss
Gnr. 3, Bnr. 4080, Snr. 10, Moss kommune.

Oppdragsnummer:
6260234

Meglerforetak: PrivatMegleren PARK

Saksbehandler: Håvard Nilsen

Telefon / Mobil: 22 59 50 10 / 948 98 925

E-post: haavard.nilsen@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.


