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Vare kontorer

TRONDELAG

* Trondheim

Bassengbakken 4,

7069 Trondheim

TIf.: 73 99 22 55
trondheim.sentrum@proaktiv.no

* Heimdal

Sgbstadveien 1, 7088 Heimdal
TIf.: 72 59 92 40
heimdal@proaktiv.no

* Moholt

Hans Baucks veg 1,
7033 Trondheim
TIf.: 73 20 26 50
moholt@proaktiv.no

M@RE OG ROMSDAL

* Alesund

Lgvenvoldgata 7, 6002 Alesund
TIf.: 91 73 83 52
jon@proaktiv.no

VESTLAND

Smastrandgt.
Smastrandgaten 6, 5014 Bergen
TIf.: 55 36 40 40
proaktiv.bergen@proaktiv.no

Arna & Asane
Myrdalsvegen 22, 5130 Nyborg
TIf.: 47 50 69 11
arna.aasane@proaktiv.no

Voss
Vangsgata 16, 5700 Voss
TIf.: 56 52 19 50
voss@proaktiv.no

Sogn
Trolladalen 30, 6856 Sogndal
TIf.: 90 56 45 25
sogn@proaktiv.no

ROGALAND

* Haugesund

Haraldsgata 139, 5527 Haugesund
TIf.: 90 84 36 56
haugesund@proaktiv.no

* Stavanger

Lokkeveien 52, 4008 Stavanger
TIf.: 51527575
stavanger@proaktiv.no

* Sandnes

Langgata 3, 4306 Sandnes
TIf.: 51 66 88 00
sandnes@proaktiv.no

* Sola

Solakrossen 13, 4050 Sola
TIf.: 98 08 94 03
sola@proaktiv.no

* Jeeren

Torgvegen 2, 4350 Kleppe
TIf.: 51 48 22 00
jaeren@proaktiv.no

AGDER

* KRISTIANSAND

Fjellgata 4, 4612 Kristiansand
TIf: 4590 91 00
kristiansand@proaktiv.no

AKERSHUS

Lerenskog
Radmann Paulsens gate 28
1461 Lerenskog
TIf.: 67 90 40 10
lorenskog@proaktiv.no

Lillestrem
Storgata 5A, 2001 Lillestrem
TIf.: 63 80 59 90
lillestrom@proaktiv.no

BUSKERUD

Drammen, Lier & Holmestrand
Albums gate 15, 3016 Drammen
TIf.: 97 74 42 47
drammen.lier@proaktiv.no

@STFOLD

Sarpsborg
Torggata 8, 1707 Sarpsborg
TIf: 69 12 60 60
borg@proaktiv.no

HALMSTAD/RYGGE

2-roms selveierleilighet med god planlosning, balkong, garasjeplass og

rolig, sentral beliggenhet pd Halmstad i Rygge

PROAKTIV.NO
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RYGGEVEIEN 410
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Halmstad

Adresse: Ryggeveien 410, 1580 RYGGE
Prisantydning: 2.590.000,-
Omkostninger: 83.360,-

Andel fellesgjeld: 185422 -

Totalpris: 2.858.782,-

Boligtype: Leilighet

Byggear: 2017

Rom/soverom: 2/1

BRA: 59 m?

BRA-i: 54 m*

Garasje/Parkering: Seksjonen disponerer

parkeringsplass i felles garasjekjeller.
Sameiet har en felles garasje, felles
bodomrdde og andre installasjoner.
Garasjeanlegget har egne vedtekter.

Tomt: 3183 m?

Felleskostnader pr. mnd.: 4.353, -
Felleskostnader inkl.: felles
bygningsforsikring, strem fellesomrader,

renovasjon, kommunale avgifter,
tv/bredbdnd Altibox, garasje.

Energimerke: Energiklasse: Lys grgnn B.

Gnr./Bnr.: Gnr. 104, bnr. 275, i Moss
kommune

Ngkkelinformasjon

Informasjon om
boligen

Vedlegg

INNHOLD

Leder/megler

Boligen i bilder

Budskjema

Kontorets side

Plantegninger

Naeromradet

Kjerneinformasjon
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LES HVA MINE KUNDER

SIER OM MEG

“Is si abo. Ut que officim
derum ipis volore pro mos
evero est, incil eatiost, sa
consectem. Bipis volore
pro mos evero est.”

“As si abo. Ut que officim derum ipis
volore pro mos evero est, incil eatiost, sa
consectem. liqui nobitiundae suntiis sani
andit donis senis moluptae pra denihit ut
con consequiat Apic totatis molore nat
de incte voluptatque voluptur? Ersped
mos exceaqui consere laut ressequam
dem et aut.Et inisque pla iur alitatas
rerrumaqui”.

Navn Navnesen

“Is si abo. Ut que officim
derum ipis volore pro mos
evero est, incil eatiost, sa
consectem. Bipis volore
pro mos evero est.”

“As si abo. Ut que officim derum ipis
volore pro mos evero est, incil eatiost, sa
consectem. liqui nobitiundae suntiis sani
andit donis senis moluptae pra denihit ut
con consequiat Apic totatis molore nat
de incte voluptatque voluptur? Ersped
mos exceaqui consere laut ressequam
dem et aut.Et inisque pla iur alitatas
rerrumaqui”.

Navn Navnesen

RYGGEVEIEN 410

“Is si abo. Ut que officim
derum ipis volore pro mos
evero est, incil eatiost, sa
consectem. Bipis volore
pro mos evero est.”

“As si abo. Ut que officim derum ipis
volore pro mos evero est, incil eatiost, sa
consectem. liqui nobitiundae suntiis sani
andit donis senis moluptae pra denihit ut
con consequiat Apic totatis molore nat
de incte voluptatque voluptur? Ersped
mos exceaqui consere laut ressequam
dem et aut.Et inisque pla iur alitatas
rerrumaqui”.

Navn Navnesen

“Is si abo. Ut que officim
derum ipis volore pro mos
evero est, incil eatiost, sa
consectem. Bipis volore
pro mos evero est.”

“As si abo. Ut que officim derum ipis
volore pro mos evero est, incil eatiost, sa
consectem. liqui nobitiundae suntiis sani
andit donis senis moluptae pra denihit ut
con consequiat Apic totatis molore nat
de incte voluptatque voluptur? Ersped
Mos exceaqui consere laut ressequam
dem et aut.Et inisque pla iur alitatas
rerrumaqui’”.

Navn Navnesen

“Is si abo. Ut que officim
derum ipis volore pro mos
evero est, incil eatiost, sa
consectem. Bipis volore
pro mos evero est.”

“As si abo. Ut que officim derum ipis
volore pro mos evero est, incil eatiost, sa
consectem. liqui nobitiundae suntiis sani
andit donis senis moluptae pra denihit ut
con consequiat Apic totatis molore nat
de incte voluptatque voluptur? Ersped
mos exceaqui consere laut ressequam
dem et aut.Et inisque pla iur alitatas
rerrumaqui”.

Navn Navnesen

“Is si abo. Ut que officim
derum ipis volore pro mos
evero est, incil eatiost, sa
consectem. Bipis volore
pro mos evero est.”

“As si abo. Ut que officim derum ipis
volore pro mos evero est, incil eatiost, sa
consectem. liqui nobitiundae suntiis sani
andit donis senis moluptae pra denihit ut
con consequiat Apic totatis molore nat
de incte voluptatque voluptur? Ersped
mos exceaqui consere laut ressequam
dem et aut.Et inisque pla iur alitatas
rerrumaqui’”.

Navn Navnesen

"For oss i Proaktiv er det a
megle boliger som a spille
sjakk. Vi overlater ingenting
til tilfeldighetene.

Eiendomsmegler MNEF: Hans
Erik Engebretsen

Hans Erik Engebretsen
Eiendomsmegler MNEF
Mobil: 46 44 84 43
E-post: hans@proaktiv.no

AVDELING:

Proaktiv Sarpsborg/ Moss
Telefon: 69 12 60 60
Meglerhuset Borg AS
Org. nummer: 994976192

EN NY HVERDAG

Fra visning der vi forsgker a fa en
god dialog med alle, til oppfelging og
budrunde i etterkant. Vi tar
visningene selv, for a fa
kundekontakten

For meg er det meget viktig med
god kundeoppfalging, bade av
selgere og interessenter. Megling er
ikke en 9-16 jobb, sa vi ma forventes
a svare kunder utover dette.

Eiendomsmegler MNEF Hans Erik
Engebretsen

PROAKTIV.NO
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RYGGEVEIEN 410

«ALT SOM ER VERDT A GJ@RE,

ERVERDTA GJ@RES BRA.»

Lord Philip Chesterfield

Verdifulle kunder
fortjener verdifull
radgivning.

Proaktiv Sarpsbhorg & Moss

Med faglig kompetanse, lang erfaring, unik lokalkunnskap og
ngye planlegging hjelper vi deg med a finne den rette kjoperen
som gir den riktige prisen for din bolig.

Beliggenhet
Velkommen til oss i kjernen av
Sarpsborg og i Moss.

Vi star klar til & ta imot deg.
Velkommen inn for en hyggelig
prat!

Meglerhuset Borg AS
Torggata 8, 1707 Sarpsborg
TIf.: 6912 60 60

E-post: borg@proaktiv.no

Proaktiv Sarpsborg og Moss har lang
erfaring

innenfor salg av bolig, naering og
prosjekt. Alle som jobber pa kontoret
arbeider for at kunder skal fa en optimal
pris pa sin eiendom, i en handel som er
trygg bade for kjgper og selger.

Her finner du sveert erfarne og
engasjerte meglere, som har hatt gleden
av a hjelpe tusenvis av mennesker med a
selge og kjgpe bolig. Det er deres
tilnaerming til meglerfaget, unike
lokalkunnskap og hgye kompetanse som
gjor at de lykkes sa godt.

Proaktiv Sarpsborg og Moss vet at salg av
eiendom er en tillitssak, og derfor
forteller de alltid hva de skal gjore, og
gjor det de har sagt at de skal gjore. Ved
a lage en plan og unnga at tilfeldighetene
far spillerom, sa oppnar de hgyest mulig
pris, og gjer prosessen trygg og effektiv.

De star til enhver tid klare til & hjelpe
deg, enten du skal selge eller kjgpe
eiendom.

Du er alltid velkommen innom for en
hyggelig boligprat, og de gleder seg til
ta deg imot.

PROAKTIV.NO



HALMSTAD/RYGGE

Med en ny bolig felger en ny beliggenhet. Du kjeper p4 mange
mater hva omradet rundt har & by pa. Butikker, turomrader, avstand
til skoler og barnehager, eller studiesteder og kulturelle scener. Bor

du riktig - har du det bedre.

Beliggenhet
Boligen har en sentral beliggenhet pa Halmstad i Rygge, med
kort vei til barnehage, barneskole, dagligvarebutikker og

OFFENTLIG TRANSPORT

idrettsanlegg. Gode tur- og rekreasjonsmuligheter i neeromradet.

Kort kjgrevei til Moss sentrum og Rygge Storsenter med et godt
utvalg av butikker og servicetilbud. Enkel adkomst til E6.

Offentlig transport er lett tilgjengelig med Rygge torg 0.3 km
unna, med linje 201, 600, 630 og 633. Rygge stasjon ligger 1km
fra boligen, med linje RE20. Fra Oslo Gardermoen er reisetiden
oppgitt til 1t 16 min. Rygge stasjon ligger i gangavstand med
togforbindelse til Oslo p& under én time.

| neeromradet finnes dagligvaretilbud som Rema 1000 Halmstad

0.3 km unna og Kiwi Rygge 0.6 km unna. Rygge Storsenter er
oppgitt til 10 min, og Vitusapotek Rygge til 6 min.

RYGGEVEIEN 410

& Ryggetorg 3min &
Linje 201, 600, 630, 633 0.3 km
@ Rygge stasjon 12min &
Linje RE20 1km
X Oslo Gardermoen 1t16 min &
DAGLIGVARE
Rema 1000 Halmstad 3min %
Post i butikk, PostNord 0.3 km
Kiwi Rygge 8min %
PostNord 0.6 km
VARER/TJENESTER
Rygge Storsenter 10 min &
@ Vitusapotek Rygge 6min A&
SPORT
® Ryggeidrettspark 12min %
Ballspill, fotball 1Tkm
@ Halmstad skole - gymnastikksal 13min #
Aktivitetshall 1.2 km
& SKY Fitness Rygge 6min %

«Verdifulle kunder fortjener
verdifull rddgivning.»

Nabolaget ditt!

Stedet du borbliren
delavdeg

For familier med barn er det kort avstand til flere skoler og
barnehager. Halmstad skole (1-7 kl.) ligger 1.4 km unna. Espira
Fasanveien barnehage ligger 0.5 km unna, mens Voldskogen
barnehage og Halmstad barnehage begge ligger 1.3 km unna.

Det er ogsa gode tilbud for trening og aktivitet i omrédet,
med Rygge idrettspark 1 km unna, Halmstad skole -
gymnastikksal 1.2 km unna og SKY Fitness Rygge oppgitt til &6
min.

PROAKTIV.NO
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Et innblikk i ditt nye neeromrade og hva det har & by pa.
Passer det dine onsker og behov?

Adkomst
Ryggeveien 410, 1580 RYGGE.

Rygge stasjon ligger i gangavstand med togforbindelse til
Oslo p& under én time.

Enkel adkomst til E6.

Det vil bli skiltet med visningsskilt ved fellesvisninger.

Barnehage/Skole/Fritid
Barnehager

Espira Fasanveien - 6 min
Voldskogen barnehage - 14 min
Halmstad barnehage - 14 min

Skoler
Halmstad skole (Barneskole) - 15 min

BOLIGMASSE

43% enebolig
B 15% rekkehus
B 35% blokk
B 7% annet

RYGGEVEIEN 410

Rygge ungdomsskole (Ungdomsskole) - 9 min

Hoppern skole (Ungdomsskole) - 22 min

Tomb videregdende skole (Videregdende skole) - 11 min
Malakoff videregdende skole (Videregdende skole) - 14 min

Sport og trening

Rygge idrettspark - 12 min gange

Ballspill, fotball

Tkm

Halmstad skole - gymnastikksal - 13 min gange
Aktivitetshall

1.2 km

SKY Fitness Rygge - 6 min gange

Se vedlagt nabolagsprofil for merinformasjon.

SKOLER

Halmstad skole (1-7 kl.) 15min A&
332 elever, 18 klasser 1.4 km
Rygge ungdomsskole (8-10 kl.) 9 min &
560 elever, 44 klasser 5.9 km
Hoppern skole (8-10 kl.) 22 min &
410 elever, 30 klasser 11.8 km
Tomb videregédende skole 1T min &
234 elever, 10 klasser 91km
Malakoff videregdende skole 14 min &
1000 elever, 46 klasser 8.6 km
BARNEHAGER

Espira Fasanveien (1-5 ér) 6min &
58 barn 0.5km
Voldskogen barnehage (1-5 &r) 14 min &
35 barn 1.3 km
Halmstad barnehage (1-5 &r) 14 min &
62 barn 1.3 km

RYGBE
UNGOOMSSKoLE
RYGOE BIBLIOTER |

PROAKTIV.NO
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VELKOMMEN TIL
RYGGEVEIEN 410

Parkering
Seksjonen disponerer parkeringsplass i felles garasjekjeller.

Sameiet har en felles garasje, felles bodomrade og andre
installasjoner. Garasjeanlegget har egne vedtekter. De
garasjeplassene som finnes, er kjgpt og eies av seksjonseiere i
sameiet. Parkeringsplassene kan ikke selges fritt utenfor
sameiet. Hvis ngdvendig kan styret ta en omrokering av
parkeringsplassene.

Det er 5 HC-plasser som deles ut av styret ved framvisning av
gyldig HC parkeringsbevis utstedt av kommunen. Den
bruksenheten som disponerer en HC-plass, uten & ha et fysisk
handikap som gjer en slik plass nadvendig, plikter & gi fra seg
bruksretten til plassen etter beslutning av styret.

Utendgrs gjesteparkering har en betalingsordning, hvor P-
Norge er engasjert av styret. Her er det to HC-
parkeringsplasser, dog mot betaling.

Ohmnia Charging, nd ANEO, er utbygger av el-nettet i garasje
for EL-bil lading. Sameierne kjgper ladeboks og abonnement
hos ANEO.

Tomtestorrelse
3183,00 m?

Beskrivelse avtomt

Fellestomten er pent opparbeidete fellesomrader med
lekeplass, gressplen, sittegrupper, beplantning m.m. Gode sol
og lysforhold.

RYGGEVEIEN 410

TAKST OG TILSTAND

Byggemate

Boligen eren selveierleilighet i en nyere lavblokkbebyggelse
oppfert i beerende stal-/betongkonstruksjoner. Bygningen er
fundamentert pa antatt faste stabile masser med stgpt
betongdekke til grunn og armert og isolert sale. Fasader er
utfert med trepanel og pussystem, og bygget er opplyst &
veere isolert etter forskrifter gjeldende pa
oppferingstidspunktet. Takkonstruksjonen er saltak tekket
med takplateri metall type Decra/Powertekk eller lignende.
Vinduer er utfgrt med rammer og karmeri PVC med
isolerglass fra byggear. Balkongder eri PVC med glassfelt med
isolerglass fra byggear, og ytterdar eri PVC med innfelt
glassfelt.

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- Vatrom > 2. etasje > Bad > Overflater gulv

Awvik: Det er pavist avviki fallforhold til sluk i forhold til krav i
forskrift pa

befaringstidspunktet.

TG IU - Konstruksjoner som ikke er undersgkt:

-Vatrom > 2. etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner vatrom

Elektrisk anlegg:

Sikringsskap med automatsikringer.

/=

TEKNISKRAPPORT OM
BOLIGEN

Husk a lese grundig gjennom
den tekniske informasjonen -
en boligermerenn fine
fargevalg og magblement.
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RYGGEVEIEN 410

FLERE BILDER INNE

Samt svalgangen.

PROAKTIV.NO
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PENT BAD.

Relativt nytt el-anlegg.

Bygningssakskyndig
Torsdag, 29. oktober 2026

Sammendrag selgers egenerklaering
Boligen ble kjgpti2017.

11. Kjenner du til om det er eller har veert feil eller skader pa
bad, vaskerom eller toalettrom?

Ja

Beskrivelse: Ifg takstmann sin tilstandsrapport er det et mindre
awvik pa fall mot sluk som ikke har hatt praktisk betydning ifm
dusjing og bruk av badet

3.2. Kjenner du til om det er eller har veert utfert arbeid eller
vedlikehold pé boligens ventilasjonsanlegg?

Ja

Firmanavn: Fagleert, K Teknikk AS, Moss - 2025
Beskrivelse: Kanalrens av ventilasjonskanalene og service pa

ventilasjonsaggregatet - 2025. Dette er normalt og méa utferes
med jevne mellomrom. Skiftet luftfilter hvert ar.

Hva ble utfert av fagleert og hvilke(t) firma utferte arbeidet?
DK Teknikk AS, Moss

Har du dokumentasjon pa arbeidet?

Ja

Hvilken dokumentasjon finnes pa arbeidet?

Faktura

5.4. Kjenner du til om det er eller har veert utfert arbeid eller
vedlikehold pa boligens varmeanlegg?

Ja

Firmanavn: Fagleert, @K Teknikk AS, Moss - 2025
Beskrivelse: Service pa ventilasjons-/varme-aggregatet, sist i

2025.

Hva ble utfert av fagleert og hvilke(t) firma utferte arbeidet?
@K Teknikk AS, Moss

Har du dokumentasjon pa arbeidet?

Ja

PROAKTIV.NO
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Hvilken dokumentasjon finnes pa arbeidet?
Faktura

91. Kjenner du til om boligen/eiendommen har eller har hatt
problemer med drenering, fukt, vann eller oversvgmmelse i
kieller, krypkjeller eller underetasje?

Ja

Beskrivelse: Det skal ha kommet fukt/vannisameiets felles
garasjeanlegg som skal veere utbedret av styret Rygge Atrium
Sameie

9.2. Kjenner du tilom det er eller har veert utfert arbeid ved
boligens/eiendommens fuktsikring, drenering, kjeller,
krypkjeller eller underetasje?

Ja

Firmanavn: Fagleert, Det er ukjent hvilket firma som har
utbedret dette. Styret kan kontaktes.

Beskrivelse: Dette skal vaere utbedret av styret Rygge Atrium
Sameie. Det erikke observert fukt i leilighetens sportsbod.

Hva ble utfert av fagleert og hvilke(t) firma utferte arbeidet?

Det er ukjent hvilket firma som har utbedret dette. Styret kan
kontaktes.

Har du dokumentasjon pa arbeidet?
Nei

11.4. Kjenner du til planer, vedtak, forslag eller andre forhold
som kan medfgre endringer eller gkte kostnader for
eiendommen”?

Ja

Beskrivelse: Styret i sameiet har gjennomfart diverse
reparasjoner av fellesarealer etter ferdigstillelse av byggene.
Noen leiligheter har hatt vanninntrenging som er
utbedret/utbedres, men det er ikke rapportert om
vanninntrenging i denne leiligheten siden ferdigstillelsen
(Ryggeveien 410, D218).

12.2. Kjenner du til andre forhold av betydning eller sjenanse
for eiendommen eller neeromradet?

Ja

Beskrivelse: Styret i Rygge Atrium Sameie har tatt opp 1an
gjennom Obos for & utbedre avvik pé fellesarealer og
vanninntrenging i enkelte leiligheter (gjelder ikke D218 iht
rapportering). Deler av 1dnet er tilbakebetalt Obos. Det kan bli

aktuelt med ytterliggere utbedringeri fremtiden ifg styreleder.

Omfanget pa dette er ukjent for selger. Styret bar kontaktes
for & f& en oppdatering pa eventuelle planlagte utbedringer i
sameiet.

13.1. Er boligen en del av et sameie, borettslag eller

boligaksjeselskap?
Ja, sameie

RYGGEVEIEN 410

131 Kjenner du til om det er eller har veert feil, skader eller
problemer med fukt, vannlekkasje, sopp, réte eller lignende i
sameie/borettslaget /boligaksjeselskapet?

Ja

Beskrivelse: Styret i Rygge Atrium Sameie har tatt opp 1an
gjennom Obos for & utbedre avvik pé fellesarealer og
vanninntrenging i enkelte leiligheter (gjelder ikke D218 iht
rapportering). Deler av ldnet er tilbakebetalt Obos. Det kan bli
aktuelt med ytterliggere utbedringeri fremtiden ifg styreleder.
Omfanget pa dette er ukjent for selger. Styret bar kontaktes
for & fa en oppdatering pé eventuelle planlagte utbedringer i
sameiet.

13.1. Kjenner du til planer, vedtak, forslag eller andre forhold i
sameiet /borettslaget/boligaksjeselskapet som kan medfgre
endringer eller gkte kostnader for eiendommen”?

Ja

Beskrivelse: Det kan bli aktuelt med ytterliggere utbedringeri
fremtiden ifg styreleder. Omfanget pé dette er ukjent for
selger. Styret ber kontaktes for & f& en oppdatering pa
eventuelle planlagte utbedringerisameiet.

Det henvises ogsa til advokat Stave og garantisaken med
advokatens stevning til Sendre Jstfold Tingrett, datert
10.12.24, samt til Reklamasjonsrapport Fellesarealer, Follo
Taksering AS, datert 30.01.24, for ytterligere informasjon om
byggeavvikene som er avdekket og som utbedres.

13.2. Kjenner du til om det er faste lgpende kostnader som
faktureres utenfor fellesutgifteri
sameiet/borettslaget/boligaksjeselskapet?

Ja

Beskrivelse: Stram inngér ikke i felleskostnadene.

14.3. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter,
tilstandsvurderinger eller mélinger for boligen/eiendommen?
Ja

Beskrivelse: Tilstandsrapport 6. november 2026 - Norsk
Boligtakst AS

14.5. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen
som kan veere relevante for kjgper, utover det du allerede har
oppgitt?

Ja

Beskrivelse: Selger tar spesifikt forbehold om feil og mangler
som er beskrevet i egenerkleeringsskjemaet.

Boligkjgper anses a kjenne til forholdene som er omtalt i dette
egenerkleeringsskjemaet. Disse forholdene kan ikke gjares
gjeldende som feil eller mangler senere.

Boligkjgper oppfordres til & selv undersgke eiendommen
grundig.

Kommentar fra selger: Selger tar spesifikt forbehold om feil og
mangler som er beskrevet i egenerkleeringsskjemaet.

TEKNISK
GJENNOMGANG

Husk & lese grundig gjennom
den tekniske informasjonen -
enboligermerennfine

fargevalg og magblement.



SOVEROM

Boligkjgper anses & kjenne til forholdene som er omtalt i dette
egenerkleeringsskjemaet. Disse forholdene kan ikke gjeres
gjeldende som feil eller mangler senere.

Boligkjeper oppfordres til & selv undersgke eiendommen
grundig.

PROAKTIV.NO 21
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VELKOMMEN
INN!

Vi har sett pa fasade, uteplasser og tekniske beskrivelser. N&
skal vi inn i boligen og ta for oss alle rom.

Innhold

2. etasje:

BRA-i 54 kvm: Entré/gang, soverom, kjgkken, stue, bad og
teknisk rom

TBA 9 kvm: Terrasse og balkongareal

Bod i fellesareal:
BRA-e 5 kvm: Bod

Areal
Bruksareal:

1. etasje

BRA-e: 5 kvm
Total BRA: 5 kvm

2. etasje
BRA-i: 54 kvm
Total BRA: 54 kvm

Terrasse- og balkongareal:
2. etasje: 9 kvm

Arealene er oppgitt av bygningssakkyndig pa grunnlag av
NS3940(2023). Eventuelle betegnelser pa rom er angitt ut fra
faktisk bruk, uavhengig av hva som er godkjent hos
bygningsmyndighetene. Vedlagte plantegninger er ikke
malbare.

Fellesarealer og rettigheter til bruk

Seksjonen disponerer egen bod i fellesarealer pa 5 kvm samt
parkeringsplass i felles garasjekjeller.

RYGGEVEIEN 410

Fellestomten er pent opparbeidete fellesomrader med
lekeplass, gressplen, sittegrupper, beplantning m.m.

Standard

Kjokken 2. etasje:

Kjgkkeninnredning fra byggear med slette fronter og laminat
benkeplate. Kjgkkenet har integrert komfyr, platetopp,
kjol/fryseskap og oppvaskmaskin. Mekanisk avtrekk via
balansert ventilasjon. Vedr. hvitevarer se pkt. «l@sgre og
tilbehar» i salgsoppgaven.

Bad 2. etasje:

Badet er fra byggear. Det har fliser pd vegger, slettmalt tak og
flislagt gulv med elektriske varmekabler. Rommet har
innredning med nedfelt servant, veggfestet toalett og
dusjhjgrne. Mekanisk avtrekk via balansert ventilasjon. Sluk og
membran er fra 2017.

Innvendige overflater:

Gulv: fliser og parkett.

Vegger: fliser og slettmalte flater.

Himling: slettmalte flater.

Tekniske installasjoner:

-Vannledninger: Vannrgr av PEX (rer-i-rgr) og flexislange.

- Avlgpsrar: Avlgpsrer av plast.

- Ventilasjon: Balansert ventilasjonsanlegg som kontrollerer

bade tilluft og avtrekksluft.
-Vannbaren varme: Varmtvann og vannbaren varme via

FLOTT INNGANGSPARTI
OG KJGKKEN
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varmegjenvinningsanlegg.

- Elektrisk anlegg: Sikringsskap med automatsikringer.

- Branntekniske forhold: Raykvarslere og sprinkelanlegg.

- Andre installasjoner: Opplegg for vaskemaskin i teknisk rom
og eget slukirommet.

Oppvarming
Varmepumpe; Avtrekksvarmepumpe.

Vannbéaren oppvarming via radiatorer og elektriske
varmekabler.

Varmekabler i entré/gang og pa bad. Vannbaren varme via
radiatorer pa soverom og i stue/kjgkken.

Energimerke
Lys grenn B

Info stremforbruk
Det foreligger ikke oppgitt malt stremforbruk i dokumentene.

| energiattesten star det:
Brukeren harvalgt & ikke oppgi mélt energibruk.

Det som fremgar er beregnet energibruk:

Beregnet levert energived normalisert klima: 5916 kWh/ar.
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima: 107,77
kWh/(m2-ar).

Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved
normalisert klima: 2168 kWh/ar.

Det stér ogsa:

Beregnet levert energived normalklima Elektrisitet: 5916
kWh/ar.

Sum andel elektrisitet, olje og gass: 39,8 %.

Info energiklasse

Alle eiendommer som selges/Ileies ut skal ha energiattest.
Unntak gjelder blant annet for frittstdende bygninger med
bruksareal mindre enn 50 m? Det er eier som plikter 3
fremlegge energiattest og er selv ansvarlig for at
opplysningene er riktig. For ytterligere informasjon se
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket
eiendommen vil komplett energiattest fas ved henvendelse til
megler. Dersom eier ikke har lagt frem energiattest, og eier
etter skriftlig anmodning fra kjgper ikke har lagt frem
energiattest far avtale om salg er inngatt, kan kjgper fa laget en
energiattest ved hjelp av ekspert for selgers regning, innen ett

PROAKTIV.NO
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ar etter at avtale om salg er inngatt.

Modernisering og pakostninger

Arbeid utfert i regi av Sameie:

2023:

- Det er pdgdende utbedringsarbeider i regi av sameiet.
Kontroll med pdgdende utbedringer utfart av Moss Flis og
Betong. Da Moss Flis & Betong startet rehabiliteringen av de
gverste leilighetene i blokk B, viste det seg at skadene var mye
mere omfa ende en det som dligere var fastsla. Pa grunn av feil
og mangler med membraner pa terrassene, hadde vannet
trengt seg innigulvene slik at hele leiligheten ma e
demonteres (innervegger, kjgkkeninnredninger, baderom og

gulv).

BUSSHOLDEPLASS
RETT UTENFOR

26 RYGGEVEIEN 410 PROAKTIV.NO 27
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GARASJEPLASS OGBOD |
KJELLER.

UTVALG AV FORRETNINGER
LIKE | NARHETEN
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KJERNEINFORMASJON

BESKRIVELSE AV EIENDOMMEN

Tomtestarrelse
3183,00 m?

Beskrivelse avtomt

Fellestomten er pent opparbeidete fellesomrader med
lekeplass, gressplen, sittegrupper, beplantning m.m. Gode sol
og lysforhold.

Forretningsferer
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Felleskostnader pr. mnd
4.353 -

Felleskostnader inkluderer
felles bygningsforsikring, stram fellesomrader, renovasjon,
kommunale avgifter, tv/bredband Altibox, garasje.

Andel fellesgjeld
185.422,-

Forkjspsrett
Det erikke forkjgpsrett i sameiet.

Styregodkjennelse
Det kreves ikke styregodkjenning.

Dyrehold
Husdyrhold er tillatt. Men eier méa pase at det ikke gjares fra
seg ifellesomradene. Dyrsom er til sjenanse kan kreves gjort
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tiltak med.

Forsikring
Forsikringsselskap |IF Skadeforsikring NUF
Polisenummer 1078400

Sikringsordning

Nei. Men sameiet har Legalpant for 2G (ca 260.000) som
sikkerhet for ubetalte felleskostnader.

Sikringsfond er en forsikringsordning som dekker tap
borettslaget far som fglge av at andelseiere misligholder
betaling av lzpende fellesutgifter. Medlemskap i
sikringsordning kan tegnes av det enkelte borettslag, eller av
boligbyggelag pé vegne av tilknyttede borettslag. Borettslaget
har ikke sikringsordning for ubetalte fellesutgifter, som betyr at
dersom en av andelseierne ikke betaler sine fellesutgifter ma
borettslaget selv ta tapet og fordele det pa de @vrige
andelseierne.

Kjepers ansvar for gvrige sameieres mislighold
For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte sameieri
forhold til sin sameiebrak, jf. eierseksjonsloven § 30

Info formuesverdi

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av
formuesverdi for bolig. Den nye utregningsmodellen beregner
boligverdier basert pa grunnkretser i stedet for kommuner, og
skal benyttes fra og med inntektsaret 2026.

Dette kan medfgre at markedsverdien settes hgyere eller
lavere enn tidligere og innebeerer at bade selger og megler
kan benytte tall som ikke ngdvendigvis er oppdaterte pa

tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven.

Det tas derfor forbehold om at formuesverdien kan bli endret
og eventuelt gke ved endelig fastsettelse i skattearet.

For primeerbolig utgjer formuesverdien 25 % av beregnet eller
dokumentert markedsverdi opptil kr 10 000 000, og deretter
70 % av den delen som overstiger dette belgpet.

For sekundeerbolig utgjer formuesverdien 100 % av beregnet

eller dokumentert markedsverdi.

Kommentar fellesgjeld

Betingelser fellesgjeld: Obos-banken AS. L&nenummer
98208311859. Annuitetslan. Rente 6,25%. Flytende. 12
terminer per ar. Restsaldo 181245,29-. Kapitalkostnader
1142,78. Restsaldo 1an er kr 29 230 908, -.
Innfrielsesdato 30/5-2054

OFFENTLIGE FORHOLD

Ferdigattest/Midlertidig brukertillatelse

Det foreligger ferdigattest for «blokkbebyggelse med
neeringslokaler» i Ryggeveien 404-410, Blomsholmveien 1-3,
gnr.104 bnr. 275, datert 21.08.2025.

Det foreligger midlertidig brukstillatelse for bygning
300640600 i Ryggeveien 410, datert 14.11.2017.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
Torsdag, 21. august 2025

Tinglyste heftelser og rettigheter
P& eiendommen er det tinglyst faglgende heftelser og

rettigheter som felger eiendommens matrikkel ved
overskjgting til ny hjemmelshaver:

3103/104/275/18:
Heftelserieiendomsrett:

22121942 - Dokumentnr: 2430 - Best. om vann/kloakkledn.
Overfert fra gnr4 bnr 41
Gjelder denne registerenheten med flere

13.04.1962 - Dokumentnr: 1534 - Bestemmelse om gjerde
Overfgrt fra gnr4 bnr 118
Gjelder denne registerenheten med flere

07121968 - Dokumentnr: 6454 - Best. om adkomstrett
Rettighetshaver: KNR: 0136 GNR: 4 BNR: 35

Med flere bestemmelser

Overfeart fra: Knr:0136 Gnr:4 Bnr:123

Gjelder denne registerenheten med flere

31.011974 - Dokumentnr: 704 - Erkleering/avtale
Byggeforbud mot ny bebyggelse

mot ny bebyggelse

Overfert fragnr4 bnr193

sammenfgyet med denne eiendommen
Gjelder denne registerenheten med flere

30.05.1980 - Dokumentnr: 3962 - Erkleering/avtale
Forbud mot & produsere og/eller markedsfare tipper
og tilhengere

Med flere bestemmelser

Gjelder denne registerenheten med flere

02.05.2017 - Dokumentnr: 452372 - Bestemmelse om
nettstasjon

Rettighetshaver: ELVIAAS

Org.nr: 980 489 698

Overenskomst om rettigheter og plikter ved

oppfering, drift og vedlikehold av frittiggende

nettstasjon

Gjelder denne registerenheten med flere

Meglers kommentar: Av vedlagte avtale fremgar det at
nettselskapet har en stedsevarig rett til & oppfere, plassere,
drifte, vedlikeholde og fornye en frittliggende nettstasjon med
tilhgrende kabelanlegg pa eiendommen, slik dette ervist pa
vedlagt kart. Rettigheten omfatter ogsa adgang til & fare
kablervidere til andre kunder med minst mulig ulempe for

Proaktiveiendom
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grunneier. Nettselskapet skal bekoste utvendig vedlikehold,
rydde opp etter arbeider og fjerne anlegget dersom behovet
faller bort. Det fremgar videre at det ikke utbetales seerskilt
erstatning for selve klausuleringen etter avtalen.

02.05.2017 - Dokumentnr: 452372 - Bestemmelse om
adkomstrett

Rettighetshaver: ELVIAAS

Org.nr: 980 489 698

Gjelder denne registerenheten med flere

Meglers kommentar: Av vedlagte avtale fremgar det at
nettselskapet har rett til ngdvendig fremkomst over
eiendommen for transport, ferdsel, drift og vedlikehold knyttet
til nettstasjonen og tilhgrende anlegg. Eventuelle skader pa
veier eller eiendommen som oppstar som falge av slik
transport eller ferdsel, skal rettes opp av nettselskapet.

02.05.2017 - Dokumentnr: 452372 - Bestemmelse om
bebyggelse

Gjelder denne registerenheten med flere

Meglers kommentar: Av vedlagte avtale fremgar det at eier
ikke kan oppfare bebyggelse, foreta beplantning eller fylle opp
masser som kan veere til skade eller hinder for drift og
vedlikehold av nettstasjonen med tilhgrende kabelanlegg.
Byggetiltak neermere enn 5 meter krever skriftlig tillatelse fra
nettselskapet, og det er ikke tillatt med byggetiltak neermere
enn 1,5 meter fra nettstasjonen.

22121942 - Dokumentnr: 2430 - Best. om vann/kloakkledn.
Overfert fra gnr4 bnr41

Overfart fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:22

Gjelder denne registerenheten med flere

13.04.1962 - Dokumentnr: 1534 - Bestemmelse om gjerde
Overfert fragnr4 bnr118

Overfert fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:22

Gjelder denne registerenheten med flere

07121968 - Dokumentnr: 6454 - Best. om adkomstrett
Rettighetshaver: KNR: 0136 GNR: 4 BNR: 35

Med flere bestemmelser

Overfort fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:22

Gjelder denne registerenheten med flere

31.011974 - Dokumentnr: 704 - Erkleering/avtale
Byggeforbud mot ny bebyggelse

mot ny bebyggelse

Overfgrt fragnr4 bnr193

sammenfgyet med denne eiendommen
Overfert fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:22

Gjelder denne registerenheten med flere

30.051980 - Dokumentnr: 3962 - Erkleering/avtale
Forbud mot & produsere og/eller markedsfare tipper
og tilhengere

Med flere bestemmelser

Overfart fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:22
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Gjelder denne registerenheten med flere

02.05.2017 - Dokumentnr: 452372 - Bestemmelse om
nettstasjon

Rettighetshaver: ELVIAAS

Org.nr: 980 489 698

Overenskomst om rettigheter og plikterved

oppfering, drift og vedlikehold av frittliggende

nettstasjon

Overfert fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:22

Gjelder denne registerenheten med flere

Meglers kommentar: Av vedlagte avtale fremgar det at
nettselskapet har en stedsevarig rett til & oppfere, plassere,
drifte, vedlikeholde og fornye en frittliggende nettstasjon med
tilhgrende kabelanlegg pa eiendommen, slik dette ervist pa
vedlagt kart. Rettigheten omfatter ogsa adgang til & fare
kablervidere til andre kunder med minst mulig ulempe for
grunneier. Nettselskapet skal bekoste utvendig vedlikehold,
rydde opp etter arbeider og fjerne anlegget dersom behovet
faller bort. Det fremgaér videre at det ikke utbetales seerskilt
erstatning for selve klausuleringen etter avtalen.

02.05.2017 - Dokumentnr: 452372 - Bestemmelse om
adkomstrett

Rettighetshaver: ELVIAAS

Org.nr: 980 489 698

Overfert fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:22

Gjelder denne registerenheten med flere

Meglers kommentar: Av vedlagte avtale fremgar det at
nettselskapet har rett til ngdvendig fremkomst over
eiendommen for transport, ferdsel, drift og vedlikehold knyttet
til nettstasjonen og tilhgrende anlegg. Eventuelle skader pa
veier eller eiendommen som oppstar som felge av slik
transport eller ferdsel, skal rettes opp av nettselskapet.

02.05.2017 - Dokumentnr: 452372 - Bestemmelse om
bebyggelse

Overfert fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:22

Gjelder denne registerenheten med flere

Meglers kommentar: Av vedlagte avtale fremgar det at eier
ikke kan oppfere bebyggelse, foreta beplantning eller fylle opp
masser som kan veere til skade eller hinder for drift og
vedlikehold av nettstasjonen med tilhgrende kabelanlegg.
Byggetiltak neermere enn 5 meter krever skriftlig tillatelse fra
nettselskapet, og det er ikke tillatt med byggetiltak neermere
enn 1,5 meter fra nettstasjonen.

22121942 - Dokumentnr: 2430 - Best. om vann/kloakkledn.
Overfert fra gnr4 bnr 41

Overfert fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:275

Gjelder denne registerenheten med flere

13.04.1962 - Dokumentnr: 1534 - Bestemmelse om gjerde
Overfort fragnr4 bnr118

Overfert fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:275

Gjelder denne registerenheten med flere

07121968 - Dokumentnr: 6454 - Best. om adkomstrett
Rettighetshaver: KNR: 0136 GNR: 4 BNR: 35

Med flere bestemmelser

Overfert fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:275

Gjelder denne registerenheten med flere

31.011974 - Dokumentnr: 704 - Erkleering/avtale
Byggeforbud mot ny bebyggelse

mot ny bebyggelse

Overfert fragnr4 bnr193

sammenfgyet med denne eiendommen
Overfort fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:275

Gjelder denne registerenheten med flere

30.051980 - Dokumentnr: 3962 - Erkleering/avtale
Forbud mot & produsere og/eller markedsfare tipper
og tilhengere

Med flere bestemmelser

Overfert fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:275

Gjelder denne registerenheten med flere

02.05.2017 - Dokumentnr: 452372 - Bestemmelse om
nettstasjon

Rettighetshaver: ELVIAAS

Org.nr: 980 489 698

Overenskomst om rettigheter og plikter ved

oppfering, drift og vedlikehold av frittliggende

nettstasjon

Overfort fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:275

Gjelder denne registerenheten med flere

Meglers kommentar: Av vedlagte avtale fremgar det at
nettselskapet har en stedsevarig rett til & oppfare, plassere,
drifte, vedlikeholde og fornye en frittliggende nettstasjon med
tilhgrende kabelanlegg pa eiendommen, slik dette ervist pa
vedlagt kart. Rettigheten omfatter ogsa adgang til a fere
kablervidere til andre kunder med minst mulig ulempe for
grunneier. Nettselskapet skal bekoste utvendig vedlikehold,
rydde opp etter arbeider og fjerne anlegget dersom behovet
faller bort. Det fremgar videre at det ikke utbetales seerskilt
erstatning for selve klausuleringen etter avtalen.

02.05.2017 - Dokumentnr: 452372 - Bestemmelse om
adkomstrett

Rettighetshaver: ELVIAAS

Org.nr: 980 489 698

Overfort fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:275

Gjelder denne registerenheten med flere

Meglers kommentar: Av vedlagte avtale fremgar det at
nettselskapet har rett til n@dvendig fremkomst over
eiendommen for transport, ferdsel, drift og vedlikehold knyttet
til nettstasjonen og tilherende anlegg. Eventuelle skader pa
veijer eller eiendommen som oppstar som falge av slik
transport eller ferdsel, skal rettes opp av nettselskapet.

02.05.2017 - Dokumentnr: 452372 - Bestemmelse om
bebyggelse
Overfert fra: Knr:3103 Gnr:104 Bnr:275

Gjelder denne registerenheten med flere

Meglers kommentar: Av vedlagte avtale fremgar det at eier
ikke kan oppfere bebyggelse, foreta beplantning eller fylle opp
masser som kan veere til skade eller hinder for drift og
vedlikehold av nettstasjonen med tilhgrende kabelanlegg.
Byggetiltak neermere enn 5 meter krever skriftlig tillatelse fra
nettselskapet, og det erikke tillatt med byggetiltak neermere
enn 1,5 meter fra nettstasjonen.

2311.2017 - Dokumentnr: 1312701 - Pantedokument
Belgp: NOK1860 000

Panthaver: Voss Veksel- og Landmandsbank ASA
Org.nr: 817 244742

Eiendommens rettigheter:
Ingen rettigheter registrert.

Regulerings- og arealplaner

Eiendommen liggeri et omrade som iht Kommunaplanens
arealdel 2021-2032 ID KP_3002 ligger i et omrade med formal
Boligbebyggelse, ndveerende.

Vei/Vann/Avlgp

Tilknytning vann: Eiendommen er tilknyttet offentlig
vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning avlgp: Eiendommen er tilknyttet offentlig
avlgpsnett via private stikkledninger.

Private stikkledninger-/veier som vedlikeholdes for eiers
regning frem til pakoblingspunkt.

Legalpant

Legalpant er et pant stat/kommune har i fast eiendom for
ubetalte avgifter. Sameiet har pant for ubetalte
felleskostnader, oppad til 2G (

Radonmailing

Radonsperre ble et krav for boliger oppfart etter TEK10.
Utbygger skal i forbindelse med sgknad om igangsetting ha
dokumentert overfor kommunen at kravene til
radonforebyggende tiltak er ivaretatt.

Adgang til utleie
Sameiets styre og forretningsfarer skal underrettes skriftlig om
alle overdragelser og leieforhold.

Offentligrettslig palegg

Det gjeres oppmerksom pa at megler ikke harinnhentet
seerskilte opplysninger om det finnes pélegg fra
brann/feiervesen pa eiendommen.

Grunnboksdato
Tirsdag, 10. november 2026

PRISANTYDNING INKLUDERT OMKOSTNINGER

Omk. kjgper beskrivelse
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2590 000,00 (Prisantydning)

185 422,00 (Andel fellesgjeld opprinnelig avtale)

2775 422,00 (Kontraktsum totalt)
185 422,00 (Andel av fellesgjeld)

2775422,00 (Pris inkl. fellesgjeld)
Omkostninger

12 900,00 (Boligkjeperforsikring * (valgfritt))
69 370,00 (Dokumentavgift)

545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545,00 (Tinglysningsgebyr skjate)

70 460,00 (Omkostninger totalt (uten Boligkjgperforsikring ))
83 360,00 (Omkostninger totalt (med Boligkjgperforsikring ))

2845 882,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten
Boligkjgperforsikring ))
2858782,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring ))

Vi gjer oppmerksom pé at ovennevnte totalsum er beregnet ut
fra kjigpesum tilsvarende prisantydning. Det tas forbehold om
endring i gebyrer.

Betalingsbetingelser

Kjgpesum med tillegg av omkostninger skal veere disponibelt
pa meglers klientkonto innen overtagelse. Normalt innebaerer
dette at fullt oppgjer méa veere innbetalt pd meglers
klientkonto senest to virkedager fgr avtalt overtagelsesdato.
Eventuelle vilkar knyttet til innbetalingen, eksempelvis
pantedokument som skal tinglyses til fordel for kjgpers bank,
ma veere megler i hende i god tid fgr overtagelse kan finne
sted.

Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon
og/eller kjigpers konto i norsk finansinstitusjon. Eventuell
egenkapital skal innbetales i én samlet betaling fra kjgpers
egen konto i norsk finansinstitusjon.

Alle eiendomsmeglingsforetak har lovpalagt forsikring av
klientmidler begrenset oppad til kr 45 mill. Enkeltsaker er
forsikret inntil kr 15 mill. Dersom kj@pers laneinstitusjon krever
tilleggsforsikring ved omsetning over 15 millioner, ma kjgper
selv eller dennes laneinstitusjon dekke utgiftene forbundet
med dette.

Lovanvendelse

Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.
Salgsoppgaven er basert pa de opplysningene selger har gitt
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til megler, den bygningssakyndiges tilstandsrapport, samt
opplysninger innhentet fra kommunen, Kartverket og andre
tilgjengelige kilder. Selger har godkjent salgsoppgaven. Det er
viktig at kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er tydelig
beskrevet i salgsdokumentene, og slike forhold kan ikke
paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig avom
kjgper har lest dokumentene. Alle interessenter oppfordres til
& undersgke eiendommen naye, gjerne sammen med
fagkyndig fer bud inngis. Kjgper som velger & kjgpe usett kan
ikke gjere gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent
med ved undersgkelsen. Dersom det er behov for avklaringer,
anbefalerviat interessenter radferer seg med
eiendomsmegler eller egne radgivere fgr det legges inn bud.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt
for slitasje og skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma
kjgper regne med, og det kan avdekkes enkelte forhold etter
overtakelse som ngdvendiggjer utbedringer. Normal slitasje
og skader som ngdvendiggjer utbedring, erinnenfor hva
kjgper ma forvente og vil ikke utgjere en mangel. Kjgper og
selgers rettigheter og plikter reguleres av avtalen mellom
partene, samt informasjonen som har veert tilgjengelig for
kigperen i forbindelse med handelen. Avtalen utfylles av
avhendingsloven, og det gjelder ulike avtalevilkér avhengig av
om kjgper er forbrukerkjgper eller ikke. Dette er neermere
beskrevet nedenfor.

Pa grunn av ulike avtalevilkar kan selger vurdere bud fra en
som ikke er forbruker, ulikt fra en forbrukers bud. Dersom
kjgper ikke er forbruker, er selger sitt mulige mangelsansvar
begrenset fordi eiendommen selges «<som den er». Selger kan
ikke ta «som den er» forbehold ovenfor en forbrukerkjaper.
Selv et lavere bud fra en som ikke er forbruker kan foretrekkes
fordi begrensningen i mulig mangelsansvar kan ha egenverdi
for selger. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere hgyeste
bud. Budgiver skal i budskjemaet avgi egenerkleering om
budgiver er forbruker eller neeringsdrivende/person som
hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Forbrukerkjgp - definisjon: Med forbrukerkjap menes kjep av
eiendom nér kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Forbruker - avtalevilkar: Eiendommen har en mangel dersom
den ikke erisamsvar med kravene som falger av avtalen, eller
det foreligger brudd pa bestemmelsene i avhendingsloven §§
3-2 til 3-8. Hvis eiendommen ikke erisamsvar med det
kigperen ma kunne forvente ut ifra alder, type og synlig
tilstand, kan det veere grunnlag for mangelskrav. Det samme
gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger
om eiendommen. Dette gjelder likevel bare dersom man kan
ga ut ifra at det virket inn pa avtalen at opplysningen ikke ble
gitt eller at feil uriktige opplysninger ikke blir rettet i tide pé en
tydelig mate. Boligen kan ha en mangel etter avhendingsloven

§ 3-3 dersom det er avvik mellom opplyst og faktisk innvendig
areal, forutsatt at avviket er pa 2% eller mer og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning ma
kjgper selv dekke tap/kostnader opptil et belgp pé kr. 10 000
(egenandel).

Ikke-forbruker (neeringsdrivende) - definisjon: Hvis kjgper er
en juridisk person, eller en fysisk person som hovedsakelig
handler som ledd i neeringsvirksomhet, vil kjgpet ikke anses
som et forbrukerkjap.

Ikke-forbruker - avtalevilkér: Eiendommen har en mangel
dersom den ikke eri samsvar med kravene som falger av
avtalen. Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar
utover det konkret avtalte er da begrenset etter
avhendingsloven § 3-9, fgrste ledd andre setning.
Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt
boligens arealsvikt utgjer en mangel vurderes etter
avhendingsloven § 3-8. Informasjon om kjgpers
undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om & undersgke
eiendommen naye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses
som forbrukere.

Interessenter og kjgper mé godta at selger og megler bruker
elektronisk kommunikasjon i salgsprosessen.

Dersom kjgper er utenlandsk statsborger kreves det at
vedkommende har et sdkalt D-nummer til erstatning for norsk
personnummer. Rekvirering av D-nummer ma sendes
Kartverket samtidig med innsending av skjgtet for tinglysing.
Skjgtet blir liggende i Kartverket inntil kigper har fatt D-
nummer av Skatteetaten. Nar Kartverket har mottatt D-
nummeret fra Skatteetaten, vil skjgtet bli tinglyst umiddelbart.
Rekvisisjon av D-nummer i forbindelse med tinglysing av
skjgte vil ofte medfgre at oppgjer og utbetaling til selger blir
forsinket med noen uker. Kjgper ma i disse tilfellene enten ta
forbehold i bud om forsinket utbetaling til selger, eller veere
forberedt pa a dekke forsinkelsesrenter til selger. Kontakt
ansvarlig megler for informasjon fgr budgivning.

OVRIGE KJOPSFORHOLD

Overtakelse
Overtakelse etter avtale med selger. Interessenter oppfordres
til & angi gnsket overtakelse i budskjema.

Skjote sendes for tinglysing i forbindelse med oppgjeret.
Oppgjer forutsetter at det er gjennomfart overtagelse og at
partene har signert en overtakelsesprotokoll og sendt denne
til oppgjersavdelingen slik som avtalt i kontrakt. Det
forutsettes at skjate tinglyses i kjgpers navn. Hvis interessenter
mot formodning ikke @nsker tinglysing av skjgte méa det tas
forbehold om dette i kjgpetilbudet.

Budgivning

Bud kan legges inn pa nettannonsen pa "gi bud" knappen eller
via hjemmesiden. Ved elektronisk budgivning sé kan bud
legges inn trygt og enkelt med bank-ID. Megler kan ogsa
kontaktes for tilsendelse av budkjema og budskjema finnes
0gsé i salgsoppgaven.

All budgivning ma foregé ved skriftlighet. Ta kontakt med
megler dersom det er behov for bistand for & inngi bud.

Eiendomsmegler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling
av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn k. 12.00 farste virkedag etter siste annonserte
visning. Etter klokken 11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum
30 minutter.

Megler kan ikke formidle bud med forbehold om at budet eller
forbehold i budet skal holdes skjult (hemmelig) for andre
budgivere og interessenter.

Megler tar ikke noe ansvar for forsinkelser pa el- eller
telenettet. Under budrunden kan akseptfristene kortes inn ved
mottakelse av nye bud. Akseptfristen fra kjgper er absolutt.
Det betyr at dersom selger velger & akseptere budet, ma
kigper meddeles aksept innen utlgpet av akseptfristen.
Dersom du utsetterinngivelse av bud til tett opp mot
akseptfristen er det en reell fare for at eliendommen kan bli
solgt fer ditt bud fremkommer til megler.

Boligkjoperforsikring

Mange kjgpere har anledning til & tegne boligkjgperforsikring.
Vedlagt i salgsoppgaven fglgerinformasjon om
Boligkjgperforsikring fra Sdderberg & Partners.
Boligkjoperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir
trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages
uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Les mer om Boligkjgperforsikring i vedlagte materiell eller pa
https://www.soderbergpartners.no/eiendom/boligkjoper/.

Innbo og lgsare

Med mindre annet er uttrykkelig avtalt gjelder NEF's
normgivende liste over lgsare og tilbeher, se vedlagt liste til
salgsoppgaven. Til orientering er det full avtalefrinet om hva
som skal falge med bolig og fritidsbolig ved salg. | de tilfeller
det medfalger hvitevareri handelen, overleveres disse uten
noen form for garanti utover leverandgrgaranti.

Eier
Kurt Svensson
Anne Kristin Kvarme Svensson

Tilbud pé lanefinansiering

Vibistéar gjerne med & etablere kontakt med ulike banker, men
viharingen fast bankforbindelse som vi benytter. Vi mener at
vilkérene i ulike finansinstitusjoner varierer fra kundegruppe til
kundegruppe, og kan derfor ikke anbefale en bestemt bank,
men hjelper mer enn gjerne med & finne en bank som kan tilby
deg gode l&dnevilkar.
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Meglers vederlag
(Flett frase "meglers vederlag” her)

Proaktiv Gruppen AS og eiendomsmeglingsforetakene som er
tilknyttet Proaktiv har samarbeid med forskjellige foretak som
tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i forbindelse med
et salgsoppdrag. Vére samarbeidspartnere er: Saderberg &
Partners AS - formidler av boligkjgperforsikring, Gjensidige -
formidler av boligselgerforsikring, Meglerfront - leverandar av
digitale oppgjersskjemaer og overtakelsesprotokoller som
ogsa inneholder tilbud til forbruker om tilpassede strgm-,
internett - og alarmtjenester, Vend Marketplaces AS og
Bomega AS - markedsplasser pé nett, Schibsted -
markedsfaring i SOME, Eiendomsverdi - formidler av
nabolagsprofiler. Hvilke produkter/ tjienester kjgper og selger
fariforbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvorilandet
eiendommen ligger.

Det er avtalt fastprisbasert vederlag kr. 37 500 inkl. mva.

I tillegg er det avtalt falgende faste vederlag: Elektronisk
signeringsgebyr kr 800, Kredittkostnad kr 2 000,
Markedspakke kr14 500, Oppgjershonorar kr 5 950,
Tilretteleggingsgebyr kr 10 900, Visning pr. stk. / 2 farste
inklusiv kr2 500

Utlegg og andre utgifter: Tinglysningsgebyr
sikringsobligasjon/uradighet kr 545, Utlegg kommunale
opplysninger kr 2 350, Utlegg opplysninger forretningsfarer kr
4150, Utlegg takst/tilstandsrapport kr 10 250, Eierskiftegebyr,
selgerkr6725

Sum vederlag kr. 74150

Sum utlegg og andre utgifter kr. 24 020

Totalt kostnadsoverslag kr. 98 170

Hvis oppdragsgiver tegner boligselgerforsikring, kommer
dette itillegg til ovennevnte utlegg og andre utgifter. Avtalte
vederlag, satser og utlegg kan variere mellom eiendommer.

Proaktiv Gruppen AS og eiendomsmeglingsforetakene som er
tilknyttet Proaktiv har samarbeid med forskjellige foretak som
tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i forbindelse med
et salgsoppdrag. Vére samarbeidspartnere er: Saderberg &
Partners AS - formidler av boligkjgperforsikring, Gjensidige -
formidler av boligselgerforsikring, Meglerfront - leverandar av
digitale oppgjersskjemaer og overtakelsesprotokoller som
ogsa inneholder tilbud til forbruker om tilpassede strgm-,
internett - og alarmtjenester, Vend Marketplaces AS og
Bomega AS - markedsplasser pé nett, Schibsted -
markedsfering i SOME, Eiendomsverdi - formidler av
nabolagsprofiler. Hvilke produkter/ tjenester kjgper og selger
fariforbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvorilandet
eiendommen ligger.

Personopplysningsloven

Vi gjer oppmerksom pa at vi lagrer personopplysninger pa
interessenter, budgivere og kjgpere. Videre opplyser vi at
mulighetene for & slette sine personopplysninger er
begrenset, som fglge av at eiendomsmeglingsforetak har plikt
til & oppbevare kontrakter og dokumenteriminst 10 ar, int.
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eiendomsmeglingsforskriften. Du kan lese om var behandling
av personopplysningerivar personvernerkleering pa
https://proaktiv.no/personvernerkleering

Hvitvaskingsreglene

Det fglger av lov om tiltak mot hvitvasking og terrorfinansiering
at meglerforetaket er forpliktet til & foreta kundetiltak av
begge parteri handelen. For oppdragsgiver skjer dette |
forbindelse med inngéelse av oppdraget, og for kjgper pa
tidspunkt for kontraktsinngéelse. Dersom slik kundekontroll
ikke kan gjennomfares, er meglerforetaket palagt a avsta fra
gjennomfering av oppgjaeret. Partene er selv ansvarlig for
eventuelle kostnader og ansvar dette kan medfgre uten at det
kan anfgres et kontraktsrettslig ansvar overfor
meglerforetaket.

Vedlegg til salgsoppgave

Vedleggene eren del av den komplette salgsoppgaven. Det er
viktig at interessenter setter seg godt inn i vedleggene og
kontakter megler med eventuelle spgrsmal far bud inngis.

Dato salgsoppgave

1211.2026

VEDLEGG

«Det finnes ingen kunnskap som ikke er verdifull.»

-Edmund Burke

-
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Norsk takst

Tilstandsrapport

% Selveierleilighet

@ Ryggeveien 410, 1580 RYGGE
(I} MOSS kommune

# gnr. 104, bnr. 275, snr. 18

Sum areal alle bygg: BRA: 59 m? BRA-i: 54 m?

Befaringsdato: 29.10.2026 Rapportdato: 06.11.2026 Oppdragsnr.: 13784-5078 Eiendomsverdi ref nr: 1U9762

Autorisert foretak: Norsk Boligtakst AS

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
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Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets takstforetak, med om lag 1000 sertifiserte medlemmer fordelt pa
omtrent 700 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende element i den
informasjonen som gjgres tilgjengelig for kigper. Arlig leverer medlemmene rundt 90 000 tilstandsrapporter pa bolig.
Det gir en unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i

erfaringsbasert kvalitet. Norsk takst
Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere trygg. Det stilles hgye krav til utdanning, fagkunnskap og
yrkesetikk. Norsk taksts medlemmer opptrer uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine
tjenester uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.
Norsk takst arbeider for en tryggere og mer oversiktlig boligomsetning, og har en sentral rolle i utviklingen av
standarder, regelverk og faglige prinsipper bade i og utenfor Norge. Organisasjonen representerer bransjen i den
europeiske organisasjonen TEGOVA, noe som bidrar til at takstingenigrer og bygningssakkyndige i Norge tidlig kan
tilpasse seg nye krav og bransjetrender. Norsk takst bidrar ogsa i neaeringspolitisk sammenheng, og har vert en
padriver for at lover og regler skal styrke forbrukernes trygghet i boligomsetningen.
»‘T
Rapportansvarlig
=iy A
o (el
Erik Pedersen
Uavhengig Takstingenigr
erik@norskboligtakst.no
976 57 931
Norsk takst
PROAKTIV.NO
Oppdragsnr.: 13784-5078 Befaringsdato: 29.10.2026 Side: 2 av 16
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Hva er en tilsta ndsrapport" Tilstandsgraden gir uttrykk for en forventet teknisk tilstand, vurdert blant annet ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og
Tilstandsgrad 1 (TG1) gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. For enkelte skjulte konstruksjoner kan alder alene vaere
En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn pa skader/avvik pa avgjgrende for fastsettelse av tilstandsgrad.

boligen. Rapporten fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Dersom den bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel utbedringer, er det opp til rapportens bruker a vurdere om tiltakene er ngdvendige
og pkonomisk forsvarlige.

Hva vurderer en bygningssa kkyndig? Tilstandsgrad fastsettes etter faste kriterier som fglger forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Der forskriften krever det eller det fglger

av mandatet, fglges ogsa bransjestandard NS3600 Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig.
1 Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en

bygning av samme alder og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan
det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da boligen ble oppfegrt
(spknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som
slitasje etter normal bruk regnes ikke som avvik.

! : TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
O1Gco

Tilstandsgrad 0 brukes nar bygningsdelen er tilnaermet ny, ikke viser tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem

- Hva inneholder tilstandsra pporten? dokumentasjon pa faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.
Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av forskrift til
avhendingsloven (tryggere bolighandel). Tilstandsrapporten inneholder avvik som den TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK
bygningssakkyndige kan se, samt andre enkle undersgkelser der det kommer frem av forskriften. : Tilstandsgrad 1 brukes nar bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen har normal slitasje, og strakstiltak
N Malinger eller andre undersgkelser, der disse utfgres, skjer ved stikkprgver pd utvalgte, tilgjengelige skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god
bygningsdeler og overflater, og er ikke en fullstendig kontroll mot byggeregler som gjelder i dag. Det utfgrelse mangler.
gjores ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger eller andre bygningsdeler. | vegg mot B
vatrom og rom under terreng skal det i utgangspunktet borres et hull for & gjgre enkle undersgkelser, m TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2
slik som fuktsgk. 4 Tilstandsgrad 2 brukes nar bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen har enten feil utfgrelse, en skade
eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Graden brukes nar bygningsdelen trenger
o . . 0 . - . . ° ° Y
Nar du kj¢per en bru kt b0||g Vu rderlng mot byggeregler vedlikehold eller tl|taknl nzer fremtid. Graden skaJ ogsa brukes na‘r cjelen e[ gammel og dgt er gnrunn til @ varsle
om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare
NAr du kjgper en brukt bolig, er det viktig & veere klar over at dette ikke kan Den bygningssakkyndige vurderer boligen mot hvordan det var vanlig 3 bygge for stprre skader eller fglgeskader.
sainmenhgnes med 3 kmpg gn ny bolig. Bollggn kan vaere bygget pa en a'nnen og r.egler som gjaldt p.a sgknadstidspunktet. Den b.ygn|ngssak!<ynd|ge ser.etter °TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
mate enn det som er vanlig i dag, uten at det i seg selv betyr at det foreligger en avvik som har betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og : S M-~ o NN
feil eller et avvik. Bygninger svekkes over tid og utsettes for slitasje blant annet som kommer frem av forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Mz aEEEe) & e i Eian her e clerelvele enils Bl Ean e Ceile s tenss

pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal ogsa brukes ved

a grunn av bruk og veer og vind. Slik vanlig slitasje er normalt ikke en feil eller o - . R
pag s g & ) pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd

et awvik, og gir som utgangspunkt ikke darligere tilstandsgrad sa lenge Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot

funksjonen er ivaretatt. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne f3 awvik og/eller TG2 1w IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

omganger, eller det oppfares tilbygg. For boliger som er pusset opp eller eller TG3 uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket utbedres. Dette kan

endret, evr d_Et seerlig viktig ? merke seg at fornyelse av overflater ikke gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder sikkerhet
ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er forbedret.
mot brann, rekkverk, trapper osv.

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

. . . . Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000
Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen J &

NAR RAPPORTEN F@LGER MINIMUMSKRAVENE, OMFATTER DEN FOR EKSEMPEL IKKE Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag basert pa
’ observerte forhold som feil, skader eller uregelmessigheter, samt foreslatte

Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000

« vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand * bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere tiltak. Disse ans.lagene er veileidende, angis i fem intervaller, er b.asert pa Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
o frittstdende tilleggsbygg for eksempel garasje, bod, uthus, naust (om frittstdende byggverk med boligfunksjoner og innrettet for varig opphold omfattes gf“er6|le erfaringstall, og ma ikke for"_e'“'es med konkrete Pr'St'lbUd fra‘ ]
av minimumskravet, ma vurderes konkret i det enkelte tilfellet) ¢ innvendige og utvendige trapper e stgttemurer e skjulte installasjoner ¢ installasjoner utenfor héndverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere betydelig, Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

avhengig av individuelle valg, materialpriser og markedsforhold. For a fa en
ngyaktig vurdering av utbedringskostnadene anbefales ytterligere
undersgkelser og innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike
anslag gis som minimum for TG3, der dette er mulig.

bygningen ¢ funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen ¢ bygningens planlgsning ¢ bygningens
innredning e Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svpmmebasseng og pumpeanlegg ® bygningens estetikk og arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra
synlige avvik som avdekkes i bruksendringer og brannceller, og synlige forhold som apenbart kan pavirke helse, miljp og sikkerhet) e fellesarealer

(med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en seerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2026 © Norsk takst 2026

Tiltak over kr 500 000

P9

Tilstandsrapportene, inkludert malen, standardtekstene fra iVerdi og Norsk takst og sammenstillingen av eiendomsrelatert informasjon i tilstandsrapportene er vernet etter andsverkloven og kat
kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og av takstingenigrene som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av tilstandsrapporter, malen, standardtekster, databaseinnhold, som utskrift og annen analog eller elektronisk kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter,
eller uttrekk og gjenbruk av databaseinnhold, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat o.1.) eller etter avtale med Norsk takst eller iVerdi. iVerdi og Norsk takst reserverer
seg uttrykkelig mot at andsverk, databaser og annet innhold benyttes til tekst- og datautvinning, herunder kopiering av data, trening og utvikling av kunstig intelligens. Utnyttelse i strid med lov
eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.

Ved a godkjenne takstrapporten eller ved bruk av denne, aksepteres det at iVerdi fritt kan benytte og overfgre herunder data og informasjon relatert til eiendommen som fremkommer i
takstrapporten slik iVerdi til enhver tid finner det formalstjenlig innenfor begrensningene som fglger av lov, herunder personopplysningsloven, andsverksloven, forretningshemmelighetsloven og
sikkerhetsloven. Aksepten gjelder ikke bruk av direkte identifiserbare personopplysninger. iVerdi far eierskap til data og informasjon som er sammenstilt med andre data og informasjon, samt
resultater fra slike bearbeidelser, sasmmenstillinger og analyser.
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2-roms selveierleilighet opprinnelig oppfert i 2017.
God og innholdsrik planlgsning, beliggende i 2. etasje i
boligblokk.

Seksjonen disponerer egen bod i fellesarealer pa 5 kvm samt
parkeringsplass i felles garasjekjeller.

Standarden er normal.

Det understrekes at sameiet har hatt flere bygningstekniske
utfordringer, og at det pa befaringsdagen pagar
utbedringsarbeider i regi av sameiet. For naermere informasjon
om utfordringene og pagaende arbeider anbefales det a
kontakte styret.

Takstmannen har grundig undersgkt de ulike rom,
konstruksjoner og bygningsdeler. Der det er avdekket avvik er
det ogsa angitt anbefalte tiltak.

Da dette er et sameie gjgres det ikke undersgkelser av utvendige
bygningsdeler som yttertak (inkludert loft), yttervegger, grunn og
fundamenter, drenering, utvendige vann- og avlgpsledninger
m.m. Dette da boligen er organisert i et sameie hvor sameiet er
ansvarlig for utvendig vedlikehold.

Det understrekes at dette kun er en oppsummering.
Hele rapporten ma leses for a fa en oversikt over boligens
tilstand.

Oppsummert:

- Selveierleilighet med innholdsrik og god planlgsning.
- Normal standard.

- Pen tomt med gode sol og lysforhold.

- Rolig og sentral beliggenhet.

Boligen anses som et godt panteobjekt.
Selveierleilighet - Byggear: 2017

INNVENDIG G4 til side

Pa gulv er det overflater av fliser og parkett.
Veggoverflater av fliser og slettmalte flater.
| tak er det slettmalte flater.

VARMEKILDER
Varmekabler i entré/gang og pa bad.

Vannbaren varme via radiatorer pa soverom og i stue/kjgkken.

VATROM G til side

Bad fra byggear. Rommet har innredning med nedfelt servant,
veggfestet toalett og dusjhjgrne.

KI@KKEN Ga til side

Kjgkkeninnredning fra byggear. Kjpkkenet har slette fronter og
laminat benkeplate. Integrert komfyr, platetopp, kjgl/fryseskap og
oppvaskmaskin.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side
RYGGEVEIEN 410

Oppdragsnr.: 13784-5078

Befaringsdato: 29.10.2026

Vannrgr av pex (rgr-i-rgr) og flexislange.

Avlgpsrgr av plast.

Balansert ventilasjonsanlegg.

Varmtvann og vannbaren varme via varmegjenvinningsanlegg.
Opplegg for vaskemaskin i teknisk rom.

Sikringsskap med automatsikringer.

Arealer

Ga til side
Forutsetninger og vedlegg gatilside
LOVIighet Ga til side
Selveierleilighet
e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
Det er uansett alltid bruken av et rom som avgjgr rommets
betegnelse. Det understrekes at alle forhold knyttet til bruk,
lovlighet, tilbygg m.m ma undersgkes hos PBE i Moss
kommune.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Oppdragsnr.: 13784-5078

20

15

10

o
Antall

Befaringsdato:

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Denne tilstandsrapporten er utarbeidet i henhold til NS
3600:2025 og beskriver bygningens tekniske tilstand slik den
fremstod pa befaringstidspunktet. Rapporten bygger pa visuelle
observasjoner, utfgrte registreringer, tilgjengelig
dokumentasjon, mottatte opplysninger fra eier eller rekvirent,
samt undersgkelsesmetoder og omfang fastsatt i standarden.

Rapporten gir en faglig vurdering av bygningens tilstand pa
undersgkelsestidspunktet, men er ikke en garanti for at feil,
mangler eller skader ikke foreligger utover det som er registrert
og beskrevet.

Undersgkelsen er giennomfgrt som en ikke-destruktiv
tilstandsvurdering. Med mindre annet er angitt, er det ikke
foretatt apning av konstruksjoner, demontering av
bygningsdeler eller andre inngrep. Skjulte eller utilgjengelige
konstruksjoner kan derfor kun vurderes indirekte gjennom
observasjoner, malinger, symptomer og bygningsteknisk skjgnn.
Vurderingene gjelder forholdene slik de fremstod pa
befaringsdagen. Bygningens tilstand kan pavirkes av klima,
belastning, bruk, vedlikehold, aldring og andre forhold som
endrer seg over tid. Omrader som var tildekket eller
utilgjengelige pa befaringstidspunktet, er vurdert ut fra de
observasjoner som var mulig & gjennomfgre uten inngrep.
Forhold som kun opptrer under spesielle vaerforhold, arstider
eller belastningssituasjoner, kan vaere vanskelig eller umulig a
avdekke ved en ordinaer befaring.

Registrering av fuktforhold er basert pa malinger og
observasjoner utfgrt under befaringen. Fuktnivaer kan variere
betydelig giennom aret som fglge av temperatur, nedbgr,
ventilasjon, oppvarming og bruksmgnster.

Rapporten omfatter ikke prosjekteringskontroll,
dimensjoneringskontroll, byggesaksmessig kontroll eller full
vurdering av forskriftsmessig utfgrelse. Tekniske installasjoner,
herunder elektriske anlegg, ventilasjon, brannvarslingsanlegg
og andre spesialtekniske installasjoner, er ikke underlagt full
fagteknisk kontroll med mindre dette er saerskilt angitt.
Oppgitte varmekilder er ikke funksjonstestet eller vurdert
narmere, og opplysningene om disse er basert pa informasjon
fra eier.

Vurderinger av skjulte vann-, avlgps- og dreneringssystemer er i
hovedsak basert pa alder, tilgjengelige opplysninger, synlige
forhold og funksjonskontroller. Eventuelle vurderinger av
levetid, vedlikeholdsbehov eller utskiftningsbehov bygger pa
bygningsteknisk erfaring og observerte forhold.

Der det registreres symptomer pa skade, avvik eller forhgyet
risiko, beskriver rapporten de observerte forholdene. Omfang
og arsak kan i enkelte tilfeller fgrst avklares gjennom videre
undersgkelser.

Rapporten ma leses i sin helhet. Tilstandsgrader,
risikovurderinger og observasjoner ma vurderes samlet og i
sammenheng med rapportens forutsetninger, begrensninger og
anbefalinger. Det kan ikke utelukkes at forhold som ikke var
synlige eller registrerbare pa befaringstidspunktet, avdekkes pa
et senere tidspunkt.

PROAKTIV.NO
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Sammendrag av boligens tilstand

Tilstandsrapport

Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i Ytterdgr i PVC, fra byggear.
rapporten. SELVEIERLEILIGHET Balkongdgr i PVC med glassfelt med isolerglass fra byggear.

Selveierleilighet

(32X KONSTRUKSIONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

o Vatrom > 2. etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner Satilside

vatrom

{771 AWVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@) vatrom > 2. etasje > Bad > Overflater gulv il si
Byggear Kommentar o rrl.'h’
2017 Byggearet er basert pa opplysninger 20 | v LTk
fra eiendomsmatrikkelen.

@16 Balkonger, verandaer, takterrasser og altaner

?nt\;gr;)dete Beskrivelse

atti bruk.
Fra stue/kjgkken er det utgang til balkong pa 9 kvm.
UTVENDIG Rekkverkshgyde er malt og er innenfor dagens krav.

Vinduer og takvinduer/takluker/overlys

Beskrivelse
Vinduer med rammer og karmer i PVC med isolerglass fra byggear.

INNVENDIG

Overflater - gulv

Beskrivelse
Pa gulv er det overflater av fliser og parkett.

Stedvis noe avvik, dog er ikke den generelle slitasjegraden pa overflater
utover det som regnes som normal bruksslitasje.

Overflater - vegger og himlinger

Beskrivelse
Veggoverflater av fliser og slettmalte flater.
| tak er det slettmalte flater.

Ytterdgrer Radon

Beskrivelse Beskrivelse

PROAKTIV.NO
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Tilstandsrapport

Radonsperre ble et krav for boliger oppfg@rt etter TEK10. Utbygger skal i
forbindelse med spknad om igangsetting ha dokumentert overfor
kommunen at kravene til radonforebyggende tiltak er ivaretatt.

VATROM
2. ETASIJE > BAD

Generell

Beskrivelse
Bad fra byggear.

2. ETASIE > BAD

Dokumentasjon for vatrom
Beskrivelse

Det foreligger kontrollerkleeringer fra utbygger for vatrommet, og
arbeidet er innmeldt til kommunen ved oppfgring av boligen. Arbeidet
er utfgrt i samsvar med kravene i bustadoppfgringslova og gjeldende
tekniske forskrifter pa oppfgringstidspunktet.

2. ETASIE > BAD

- Overflater, vegger og himling
Beskrivelse
Flis pa vegger og slettmalt tak.

Avvik pa alder pa membran slar fgrst inn ved 10 ar. Det noteres at

vatrommet er 9 ar og det naermer seg at mer enn halvparten av
forventet brukstid er oppbrukt.

2. ETASIJE > BAD

@ Overflater gulv

Beskrivelse

Flislagt gulv med elektriske varmekabler. Fallforhold til sluk er malt til ca.

15 mm fra topp membran til topp av slukrist.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa
befaringstidspunktet.

Konsekvens/tiltak

¢ Et bad med manglende/redusert fall til sluk blir mindre funksjonelt og
sikkert for brukeren. Dette kan medfgre staende vann pa gulvet, vann
som ikke ledes effektivt til sluket, gkt risiko for at vann renner ut av
rommet og redusert sklisikkerhet pa gulvet.

o Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne
lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan
potensielt gke risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.

RYGGEVEIEN 410
Oppdragsnr.: 13784-5078

Befaringsdato:
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2. ETASIE > BAD

- Vanntett sjikt, membran og sluk
Beskrivelse
Sluk og membran fra 2017.

Fuktmaler viser normale verdier.
Avvik pa alder pa membran og sluk slar fgrst inn ved 10 ar. Det noteres

at vatrommet er 9 ar og det naermer seg at mer enn halvparten av
forventet brukstid er oppbrukt.

2. ETASIE > BAD

.o Sanitaerutstyr og innredning
Beskrivelse

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggfestet toalett og
dusjhjgrne.

2. ETASIE > BAD

29.10.2026 Side: 9 av 16
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Tilstandsrapport

L2 Ventilasjon
Beskrivelse
Mekanisk avtrekk via balansert ventilasjon.

2. ETASIE > BAD

@ Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Hulltaking med fuktmaling er ikke mulig da vannuttak ligger mot
naboseksjon.

KIGKKEN
2. ETASIE > KIBKKEN

' Overflater og innredning
Beskrivelse

Kjgkkeninnredning fra byggear.
Kjgkkenet har slette fronter og laminat benkeplate. Integrert komfyr,
platetopp, kjgl/fryseskap og oppvaskmaskin.

2. ETASJE > KIGKKEN

' Avtrekk
Beskrivelse
Mekanisk avtrekk via balansert ventilasjon.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger
Beskrivelse
Vannrgr av pex (rgr-i-rgr) og flexislange.

Det understrekes fglgende:

Tilstandsvurderingen er basert pa registrerbare forhold pa
befaringsdagen. For konstruksjoner som helt eller delvis er skjult, vil
vurderingen ngdvendigvis veere beheftet med usikkerhet, og skjulte
avvik kan derfor ikke utelukkes uten naermere undersgkelser.

Oppdragsnr.: 13784-5078

Beskrivelse

Befaringsdato: 29.10.2026
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Innvendige avlgpsrgr

Avlgpsrgr av plast.

Det understrekes fglgende:

Tilstandsvurderingen er basert pa registrerbare forhold pa
befaringsdagen. For konstruksjoner som helt eller delvis er skjult, vil
vurderingen ngdvendigvis veere beheftet med usikkerhet, og skjulte
awvik kan derfor ikke utelukkes uten naermere undersgkelser.

Ventilasjon
Beskrivelse

Balansert ventilasjonsanlegg.

Anlegget kontrollerer bade mengden tilluft og avtrekksluft.
Ventilasjonsaggregatet bestar av en vifte som trekker ut brukt luft fra
vatrom, kjgkken og tekniske rom. Det bestar ogsa av en vifte som
trekker luft utenifra og tilfgrer frisk, temperert luft til oppholdsrom som
soverom, stue osv.

Vannbaren varme (radiator og gulvvarme)
Beskrivelse
Varmtvann og vannbaren varme via varmegjenvinningsanlegg.

Andre VVS-installasjoner
Beskrivelse

PROAKTIV.NO
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Tilstandsrapport

Opplegg for vaskemaskin i teknisk rom.

Rommet er ikke er oppfgrt som et vaskerom da det ikke er oppbygget
som et vatrom. Det er dog eget sluk i rommet og Igsningen vurderes a
fungere tilfredsstillende med dagens bruk.

Elektrisk anlegg

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

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen
som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en
slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Ver derfor oppmerksom pd
denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll
utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Beskrivelse
Sikringsskap med automatsikringer.

Relativt nytt el-anlegg.

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen
som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en
slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Ver derfor oppmerksom pa
denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll
utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

1

/
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Branntekniske forhold
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Beskrivelse
Reykvarslere og sprinkelanlegg iht. forskrifter.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

Arealmalinger og arealoppsett er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Cormpe

en

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

terct
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Areal med v Lakharpde AL e ke

Areal kan veaere komplisert eller umulig @ male opp n@yaktig fordi det er vanskelig a

fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av

bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom

over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene

benyttes for a beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til a vaere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om

dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for

kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 13784-5078

Befaringsdato:
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Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

Dette kan kreve spknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,remningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Selveierleilighet

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
2. etasje 54 54 9
Bod i fellesareal 5 5
sum 54 5 9
SUM BRA 59
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
2. etasje Entre/gan'g, soverom, kjgkken, stue,
bad, teknisk rom
Bod i fellesareal Bod
Lovlighet

Byggetegninger

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

Kommentar: ~ Det er uansett alltid bruken av et rom som avgjgr rommets betegnelse. Det understrekes at alle forhold knyttet til bruk,
lovlighet, tilbygg m.m ma undersgkes hos PBE i Moss kommune.

Nyere handverkstjenester

Er det ifplge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar:  Det er pagdende utbedringsarbeider i regi av sameiet. Konferer styret for ytterligere informasjon.

52 RYGGEVEIEN 410

Oppdragsnr.: 13784-5078 Befaringsdato:  29.10.2026 Side: 13 av 16

Befaring
Dato Til stede Rolle
29.10.2026  Erik Pedersen Takstingenigr

Kurt Svensson Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold

3103 MOSS 104 275 18 3322 m? Tomtearealet er basert Eiet
pa informasjon fra
Eiendomsregisteret.

Adresse

Ryggeveien 410

Hjemmelshaver
Anne Kristin Kvarme Svensson, Kurt Svensson

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Boligen har en sentral beliggenhet pa Halmstad i Rygge, med kort vei til barnehage, barneskole, dagligvarebutikker og idrettsanlegg. Gode tur-
og rekreasjonsmuligheter i neeromradet. Kort kjgrevei til Moss sentrum og Rygge Storsenter med et godt utvalg av butikker og servicetilbud.
Rygge stasjon ligger i gangavstand med togforbindelse til Oslo pa under én time. Enkel adkomst til E6.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.

Om tomten

Fellestomten er pent opparbeidete fellesomrader med lekeplass, gressplen, sittegrupper, beplantning m.m. Gode sol og lysforhold.
Byggemate

Boligen er fundamentert pa antatt faste stabile masser. Stgpt betongdekke til grunn. Armert og isolert sale. Baerende stal
-/betongkonstruksjoner. Nyere lavblokkbebyggelse oppfert i baerende stal-/betongkonstruksjoner. Fasader med trepanel og pussystem. Isolert
etter forskrifter gjeldene pa oppf@ringstidspunktet. Saltak med takplater i metall type Decra/Powertekk eller lignende. Vinduer og balkongdgr i
PVC med isolerglass. Ytterdgr i PVC med innfelt glassfelt.

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ordrebekreftelse Fremvist Nei
PROAKTIV.NO
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Tilstandsrapportens avgrensninger

o4

Versjon Ny versjon

1 06.11.2026

For gyldighet pa rapporten se forside

RYGGEVEIEN 410
Oppdragsnr.: 13784-5078

Kommentar

Befaringsdato:

29.10.2026

Side: 15 av 16

Mer om tilstandsrapportens innhold og omfang
Ma leses sammen med g@vrig informasjon og forklaringer i rapporten.
Grunnlag og formal

Rapporten er utarbeidet etter kravene i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Forskriften fastsetter minimumsinnholdet i
rapporten, hvilke rom og bygningsdeler som skal undersgkes, og rammene
for hvordan undersgkelsene skal utfgres. Formalet er a gi en
bygningssakkyndig vurdering (tilstandsanalyse) av teknisk tilstand i boligens
rom og bygningsdeler, til bruk for oppdragsgiver og ved salg til forbruker.
Rapporten er ikke utarbeidet for andre formal eller for bruk av andre
tredjeparter. Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen
ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

Rapporten bygger pa opplysninger som er tilgjengelige ved befaringen.
Dersom opplysninger som har betydning for vurderingen er tilbakeholdt,
mangelfulle eller uriktige, kan dette pavirke rapportens innhold uten at det
er den bygningssakkyndiges ansvar.

Rapporten er ikke en fullstendig gjennomgang av hele eiendommen eller
en garanti for at det ikke finnes skjulte feil, skader eller mangler. Det er
derfor bade bygningsdeler i boligen, byggverk pa eiendommen og andre
forhold ved eiendommen som ikke er tilstandsvurdert, kommentert eller
med i rapporten.

Rapporten er en teknisk tilstandsanalyse og omfatter blant annet ikke
juridiske vurderinger, spgrsmal om boligen er lovlig oppfert, lovlig
innredet/tatt i bruk eller offentlig godkjent.

Utgangspunktet for undersgkelse - referanseniva

Rapporten beskriver awvik, altsa en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Avvik vurderes som hovedregel opp mot byggeskikk og
regelverk som gjaldt da bygget eller bygningsdelen ble oppfart eller,
dersom det foreligger, da byggesgknad ble godkjent. Enkelte forhold
vurderes likevel opp mot krav som gjelder pa befaringstidspunktet, og dette
kan veaere forhold knyttet til personsikkerhet slik som brann og rgmningsvei.

Undersgkelsesniva og befaring

Rapporten er basert pa visuell befaring uten fysiske inngrep. Undersgkelsen
omfatter kun tilgjengelige flater og bygningsdeler, konstruksjoner apnes
ikke opp, og det utfgres ikke malinger utover det som fglger av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Innfelt belysning bak
konstruksjonen apnes ikke for kontroll. Funksjonsprgving inngar normalt
ikke i undersgkelsen, med mindre dette fglger av forskriftens krav.

Flater eller bygningsdeler som er skjult, tildekket, innbygget, mgblert, last,
sngdekket eller pa annen mate utilgjengelige, blir ikke undersgkt.

Undersgkelser utfgres bare dersom det er sikkerhetsmessig forsvarlig og
praktisk mulig @ komme til. Yttertak vurderes ut fra det som er
sikkerhetsmessig forsvarlig og tilgjengelig a inspisere, normalt fra loft,
bakke eller stige.

Det foretas ikke fullstendig undersgkelse eller malinger, men undersgkelser
basert pa stikkprgver av de bygningsdeler som undersgkes. Slike kontroller
er begrensede og innebaerer ikke at tilsvarende forhold er undersgkt
overalt.

Bygningssakkyndig foretar vurderinger innenfor rammene av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel), og har ikke spesialistkompetanse
innen andre fagfelt. Vurdering av elektriske og branntekniske forhold er
dessuten forenklet, og det settes ikke tilstandsgrad.

Oppdragsnr.: 13784-5078

Befaringsdato: 29.10.2026

Det kan vaere ngdvendig a innhente informasjon fra og/eller naermere
vurderinger fra spesialister/kvalifiserte fagpersoner eller offentlige
myndigheter om bygningsdeler og andre forhold, ogsa der forholdet er
omtalt i rapporten. Dette faller utenfor tilstandsrapportens
rammer/Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), og
oppdragsgiver/kjgper/andre med interesse av eiendommen ma innhente
dette.

Tilstandsgrader er forklart under Dette trenger du @ vite om
tilstandsrapporten lenger foran i rapporten.

For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten selv vurdere
om tiltakene er ngdvendige og Isnnsomme. Oppgitte utbedringskostnader
er sjablongmessige anslag, basert pa registrerte avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslagene er gitt pa generelt grunnlag og bygger pa erfaringstall
i fem intervaller. Kostnadsanslagene kan ikke forveksles med konkrete
vurderinger eller tilbud fra entreprengr eller handverker. Det ma eventuelt
innhentes tilbud for en naermere undersgkelse, og konkret og ngyaktig
vurdering av utbedringskostnad. Det kan forekomme kostnader knyttet til
awvik, feil eller utbedringer som ikke er avdekket i rapporten.
Utbedringskostnader vil ogsa kunne variere ut fra personlige preferanser og
markedspris pa materialer og tjenester.

Tilleggsundersgkelser

Tilstandsanalysen omfatter de undersgkelsene som fglger av
minimumskravene i forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Dersom det er utfgrt undersgkelser utover dette, vil det fremga av
rapporten.

Areal

Areal males etter reglene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og de retningslinjer som gjelder for bolig i bransjestandarden
NS 3940 Areal og volumberegninger av bygg. Oppgitt areal gjelder pa
tidspunktet for oppmalingen, og avrundes til hele kvadratmeter.

Arealmalingen er en maleteknisk registrering av areal som oppfyller
kravene til maleverdighet, og er ikke en vurdering av om arealet er lovlig
oppfart, lovlig innredet eller godkjent til den aktuelle bruken. Et areal kan
derfor veere maleverdig og tatt med i rapporten, selv om det mangler
ngdvendig offentlig godkjenning, ikke oppfyller krav til lovlig bruk eller
rommet ikke oppfyller tekniske regler (plan- og bygningsloven, teknisk
forskrift). Arealet ma ha gangbart gulv, og bade minst 0,6 meter bredde og
fri hgyde pa minst 1,9 meter, for & veere maleverdig.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en ren matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

Dersom rom utenfor boenheten er tatt med i arealberegningen som
eksternt bruksareal, bygger dette pa tilgjengelige opplysninger ved
befaringen, med mindre annet er saerskilt dokumentert. Rom som ligger
utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller opplyst at tilhgrer
boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er
angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom
pa at bransjestandarden NS 3940 og eierseksjonsloven har ulik definisjon
av fellesareal. Ved arealmaling gjelder bransjestandardens definisjon
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.»
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ENERGIATTEST

ENOVA

Adresse Ryggeveien 410
Postnr 1580

Sted RYGGE
Leilighetsnr.

Gnr. 4

Bnr. 275

Seksjonsnr. 18

Festenr.

Bygn. nr. 300640600
Bolignr. H0206
Merkenr. A2017-841662

Dato 20.12.2017

Eier Brick AS

Eneorgimerke

B

Enesgasfiekin

LLEELEL

Enurgikarakior

] - ]

oy andgel Lav ancel
Oppvarmingskarakter (andel ol og fossit)

Innmeldtav  Norsk Engk og Energi AS v/ Ann-Theres Lgchen/Hakon Skatvedt

Energiattesten er bekreftet og offisiell. Bygningens eierforhold er ikke bekreftet fra Matrikkelen

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se figuren. Energimerket

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rad farge betyr hay andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet energibehov og malt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan ogsé bli lavere enn normalt
dersom:

« deler av boligen ikke er i bruk,

- feerre personer enn det som regnes som normalt
bruker boligen, eller

« den ikke brukes hele aret.

Gode energivaner

Ved & falge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke.

Eksperten har ikke angitt tips til brukervaner

Energimerket kan kun endres gjennom fysiske
endringer pa boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi boligen et bedre energimerke.

Eksperten har ikke foreslatt forbedringstiltak

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere.
Eventuell gjennomfaring av tiltak ma skje i samsvar

Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert lsnnsomme.
Tiltakene bgr spesielt vurderes ved modernisering av
boligen eller utskifting av utstyr.

med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer pa tlf. 800 49 003.

PROAKTIV.NO 57


http://www.energimerking.no/
http://www.enova.no/hjemme

Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger

Bygningskategori:
Bygningstype:
Byggear:

BRA:

Dato for lekkasjetall-
maling:

Type bygg:
Energiregler
(TEK-standard):

Programvare:

BOLIGBLOKKER
LEILIGHET

2017

55,0

Ikke angitt
Nybygg

ENERGIREGLER 2010 Angis kun for nybygg

Attesten er utstedt av ekspert basert pa opplasting av beregninger utfgrt med programmet
SIMIEN - 6.007

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se vedlegg 1
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Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & ga inn p& www.energimerking.no, og logge

inn via ID-porten/Altinn. P& siden "Eiendommer" kan du
sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes pa 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 pa NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031)

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom”. Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Spersmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nzermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne p& www.energimerking.no
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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for fglgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Ryggeveien 410

Postnr/Sted: 1580 RYGGE

Leilighetsnummer:

Bolignr: HO206

Dato: 20.12.2017 13:08:30

Energimerkenummer: A2017-841662

Ansvarlig for energiattesten: Brick AS

Energimerking er utfgrt av: Norsk Engk og Energi AS v/ Ann-Theres Lgchen/Hakon Skatvedt

Gnr: 4

Bnr: 275
Seksjonsnr: 18
Festenr:

Bygnnr: 300640600

Enhet Inngangsverdi

Matrikkel-ID (hvis matrikkelverifisert)

MatrikkelEnhetsldentld 599790068
Byggldentid 597721135
Bruksenhetsldentld 597736170
Adresseldentld 597637832
VegAdresseldentld 55673969
Matrikkeldata, adresse og beregningsforutsetninger

Kommunenr. 0136
Gnr. 4
Bnr. 275
Snr. 18
Fnr.

Gateadresse Ryggeveien 410
Postnummer 1580
Poststed RYGGE
Bygningsnr. 300640600
Bolignr. H0206
Beskrivelse bolig/bygning

Dato fil opprettet 20.12.2017
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-ld (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggear 2017
Bygg standard

Type bygg Nybygg

TEK Standard

ENERGIREGLER 2010

Energivurdering

Pliktig energivurdering Nei
Kjelanllegg false
Er vurdering opplastet false

Dato for opplastning
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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten
Varmeanlegg false
Er vurdering opplastet false
Dato for opplastning
Kjgleanlegg false
Er vurdering opplastet false
Dato for opplastning
Ventilasjonsanlegg false
Er vurdering opplastet false
Dato for opplastning
Areal yttervegger 45 m2
Areal tak 0m2
Areal gulv 0om?
Areal vinduer, dgrer og glassfelt 13 m?
Oppvarmet BRA 55 m?2
Totalt BRA 55 m?
Oppvarmet luftvolum 141 m3
U-verdi for yttervegger 0,15 W/(m2-K)
U-verdi for tak 0,00 W/(mz2-K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(mz2-K)
U-verdi for vinduer, dgrer og glassfelt 1,11 W/(mz2-K)
Arealandel for vinduer, dgrer og glassfelt 23,0%

Normalisert kuldebroverdi

0,06 W/(mzK)

Normalisert varmekapasitet

207,1 Whi(m2K)

Lekkasjetall 1,501/h
Dato for maling av lekkasjetall (en forutsetning for & kunne fa karakter A)

Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 80 %
Estimert arsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. 80 %

frostsikring

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden

2,00 kW/(m3/s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden

2,00 kW/(m3/s)

Gjennomshnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden

8,00 m3/(m2-h)

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 39%
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 80 W/m?
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0°C
Arsgjennomsnittlig kjglefaktor for kjglesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjgling 22,0°C
Installert effekt for romkjgling og ventilasjonskjgling 0 W/m?2
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,50 kW/(l/s)
Driftstider, antall timer i dagn med drift

Driftstid ventilasjon 24h
Driftstid oppvarming 16h
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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Driftstid kjgling 24h

Driftstid lys 16h

Driftstid utstyr 16h

Driftstid varmtvann 16h

Driftstid personer 24h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m?

Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m?

Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/mz2

Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m?

Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/mz2

Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/mz2

Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m2

Total solfaktor for vindu og solskjerming (&/S/VIN) 0,39
Gjennomshnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, naerliggende bygninger, vegetasjon og 1,00

eventuelle bygningsutspring

Oppvarmingssystem(er)

Varmepumpe; Avtrekksvarmepumpe

Varmefordelingssystem

Vannbaren oppvarming;

Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling

Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,04
dekkes av elektrisk varmesystem

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,96
dekkes av varmepumpe

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00
dekkes av solfangeranlegg

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,02
elektrisk varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,98
elektrisk varmepumpe

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,00
solfangeranlegg

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,90
Arsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,55
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00
dekkes av oljebasert varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 0,00
oljebasert varmesystem

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystem. 0,80

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass
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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,000
dekkes av gassbasert varmesystem
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 0,00
gassbasert varmesystem
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet. 0,85
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fijernvarme
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,000
dekkes av fiernvarmebasert varmesystem
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,00
fiernvarmebasert varmesystem
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fiernvarmebaserte 0,90
varmesystemet.
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00
dekkes av biobrenselbasert varmesystem
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,00
biobrenselbasert varmesystem
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbasert 0,77
varmesystemet.
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00
dekkes av varmesystem basert pd andre energivarer
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 0,00
varmesystem basert pa andre energivarer
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre 0,98

energibaerere

Klimastasjon / kilde

Oslo (MeteoNorm)

Dato for beregning 20.12.2017
Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra

normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold vedr. beregningene.

Beregningsprogram

Navn programvare SIMIEN
Versjon 6,007
Produsent / leverandgr ProgramByggerne

Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk

Dynamisk timesberegning

Energiradgiver

Firma Norsk Engk og Energi AS

Navn person Ann-Theres Lgchen/Hakon Skatvedt

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS
NettoEnergibudsjettPrkKvm
Romoppvarming

31,0
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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Ventilasjonsvarme 37,6
Driftstid varmtvann 29,8h

Vifter 38,9
Pumper 0,4
Belysning 11,4
TekniskUtstyr 17,5
Romkjoling 0,0
Ventilasjonskjoling 0,0
TotaltNettoEnergibehov 166,6
Beregnet levert energi ved normalisert klima 5916 kWh/ar
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 107,77 kKWh/(mz2-ar)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 2168 kWh/ar
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 107,77 kKWh/(mz2-ar)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 5916 kWh/ar

Malt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert malt energi for et ar.

Elektrisitet 0 kWh/ar

Olie 0 liter/ar

Gass 0,0 Sm3¥/ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kg/ar

Annen energivare 0 kWh/ar

Totalt 0 kWh/ar
Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 5916 kWh/ar

Olje 0 kWh/ar

Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kWh/ar

Annen energivare 0 kWh/ar

Totalt 5916 kWh/ar

Sum andel elektrisitet, olje og gass 39,8%

64 RYGGEVEIEN 410

Vedtekter for Sameiet Rygge Atrium

Fastsatt pa stiftelsesmgte 19. september 2017, med endringer 5. mars 2019, lovpdlagte endringer
1. januar 2020, endringer til Grsmgtet 28. juni 2023 og forslag til endringer til ekstraordinaert Grsmgte
17. oktober 2023.

1. Eierseksjonssameiet

Sameiets navn er Sameiet Rygge Atrium, organisasjonsnummer 919 778 520.

Sameiet bestar av eiendommen med Gardsnummer 104 og Bruksnummer 275 i Moss kommune.
Sameiet bestar av 115 seksjoner, 113 boligseksjoner og 2 naeringsseksjoner.

Eierseksjon og bruksenhet brukes synonymt nedenfor. En bruksenhet hoveddel, tilleggsdel og
sameierbrgk, samt fellesarealer, kommer frem av seksjoneringsbegjaering med vedlegg og eventuelle
senere reseksjoneringer.

Sameierbrgken er fastsatt etter hoveddelens bruksareal med eksklusiv bruksrett for den enkelte sameier
(areal eksklusive balkonger/terrasser og utvendige boder).

2. Diskriminering

Det kan ikke settes vilkar for & vaere sameier som tar hensyn til kjgnn, etnisitet, nasjonalt opphav,
avstamming, hudfarge, sprak, religion eller livssyn. Det kan heller ikke settes vilkar som tar hensyn til
seksuell orientering. Det kan ikke settes slike krav for leietagere.

3. Eierskifte

Bruksenheten er fritt omsettelig. Ervervelsesbegrensning er pa 2 boligseksjoner av samme eierseksjons-
sameier (gjeldene i fra 1. januar 2020).

4. Sameierens bruksrett

Den enkelte sameier har enerett til bruk av sin bruksenhet og rett til og nytte fellesarealer til det de er
beregnet for, vanlig bruk. Styret bestemmer hvordan fellesarealene skal brukes. Bruken av bruksenheten
og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate veere til skade eller ulemper for andre
sameiere.

Alle installasjoner pa fellesareal krever forhandsgknad og samtykke fra styret, herunder
oppsetting/montering av parabolantenne, varmepumpe, utvendig markise/utvendig persienne, utvidelse
av terrasse, oppsetting av utvendig skillevegg mellom terrassene, oppsetting av utvendig bod eller
lignende pa terrassene.

Den enkelte sameier kan uten samtykke fra styret montere screens og utvendige persienner med farge
som er tilpasset styrets anbefalinger. Styrets samtykke skal innhentes fgr montering hvor farge ikke er

den samme som styrets anbefalinger og retningslinjer.

Sameiermgtet kan fastsette vanlig ordensregler for eiendommen.
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Sameier med bruksrett til nzeringsseksjonene har rett til 8 montere skilt av normal stgrrelse pa fasade i
tilknytting til naeringsseksjonene, men etter ngdvendig godkjenning i fra offentlig myndighet.

5. Vedlikehold

Den enkelte sameier skal holde bruksenheten forsvarlig vedlike slik at det ikke oppstar skade eller ulempe
for de andre sameierne. Alt indre vedlikehold av bruksenheten, samt vedlikehold av eventuelt
utendgrsareal som inngar i bruksenheten, tas hand om og bekostes av den enkelte sameier. Svalgang
(utenfor dgr og leilighetens bredde) skal sameier holde rent og fritt for leker og uting som er forstyrrende
for andre sameiere.

Den enkelte sameiers vedlikeholdsplikt omfatter ogsa vann- og avlgpsledninger fra forgreningspunkt pa
hovednettet, sikringsskapet og elektriske ledninger i bruksenheten, vindusglass, inngangsdgr(er) samt
innvendige flater av eventuell balkong/terrasse. Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasje
unngas.

Oppdager sameieren skade i boligen som sameiet er ansvarlig for a utbedre, plikter sameieren straks a
sende melding til sameiets styre.

Sameierne kan bli erstatningsansvarlig ovenfor sameiet og andre sameiere for tap som fglge av forsgmt
vedlikehold.

Vedlikehold av tomten, andre fellesarealer og anlegg tas hand om av sameiet. Dette omfatter ogsa stell
og renhold mv. Styret er ansvarlig for at ngdvendig vedlikehold blir giennomfgrt.

6. Rettslig radighet
Den enkelte sameier rader som eier over bruksenheten, dog med de unntak som kommer frem av
eierseksjonsloven og disse vedtekter.

Bruksenheten kan utleies i minimum 90 dager (korttidsutleie (gjelder i fra 1. januar 2020)).

Sameiets styre og forretningsfgrer skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold.

7. Fordeling av felleskostnader og felles inntekter
Med felleskostnader skal forstas alle kostnader til drift og vedlikehold av eiendommen som ikke knytter
seg til den enkelte bruksenhet.

Fellesutgifter skal fordeles mellom sameierne etter stgrrelse pa sameierbrgken (da med riktig betegnelse
pa st@rrelse av seksjon og antall det fordeles pa) dog med de unntak som nevnt nedenfor. Sameierbrgken
kommer fram av seksjonsbegjeeringen.

Utgiftene til drift og vedlikehold av heis, trappehus med takoverbygning og trapper mm. omtalt i punkt
21, skal fordeles mellom sameierne til boligseksjonene. Fordeling mellom boligseksjonene skjer etter
sameierbrgk.

Utgiftene sameiet blir belastet til forvaltning, drift og vedlikehold av p-plasser og boder mm., fordeles
mellom sameierne i forhold til det antall parkeringsplasser og boder sameierne disponerer. Utgiftene
sameiet blir belastet til drift og vedlikehold av felles omrader, skal fordeles mellom sameierne etter
sameierbrgken.
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Parkeringsplasser pa uteomradet, er etter avstemming blitt tildelt P-Norge, driftsinntektene vil ga til
vedlikehold av parkeringsplassene i garasje og felles parkeringsplasser pa uteomradet.

Ohmnia Charging, na ANEO, er utbygger av el-nettet i garasje for EL-bil lading. Sameierne kjgper ladeboks
og abonnement hos ANEO.

Fglgene utgifter skal fordeles mellom boenhetene med lik del pa hver sameier:

e Kabel-tv, Altibox 200/200
e Bredband, Altibox 200/200
e Forretningsfgrer, revisjon og regnskapsfagrsel

Kostnader til drift og vedlikehold av felles tekniske anlegg/innretninger som hvert ar belastes sameiet,
fordeles etter sameierbrgken.

Naering har ventilasjonsanlegg som er plassert pa fellesomradet i garasje. Disse skal naering selv drifte og
bekoste alene, da dette er ventilasjon for naeringsseksjonene. Her skal det vaere montert egne
stremmalere til begge anlegg innen utgangen av 2023.

@vrige felleskostnader, herunder nye felleskostnader, skal fordeles mellom sameierne etter sameiebrgken
med mindre szerlige grunner taler for a fordele kostnaden etter nytten den enkelte brukerenhet har eller
etter forbruk.

Den enkelte sameier skal betale et belgp fastsatt av sameierne pa sameiermgte til dekning av sin andel av
felleskostnader. Belgpet kan ogsa dekke avsetning av midler til fremtidig vedlikehold, pakostninger eller
andre fellestiltak pa eiendommen, dersom sameiermgtet har vedtatt slik avsetning (vedlikeholdskonto).

Inntekter av eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, skal fordeles mellom
sameierne etter sameierbrgken.

8. Sameiernes ansvar utad
For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte sameier i forhold til sin sameierbrgk.

Sameiets panterett (Legalpant) er pa inntil 2G (gjort gjeldene fra 1. januar 2020).

9. Sameiermgte

9.1 Sameiermgtes myndighet
Den gverste myndighet i sameiet utgves av sameiermgtet.

9.2 Flertallskrav og begrensninger i sameiermgtets myndighet

Hver bruksenhet har en stemme i sameiermgtet. Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som
ikke avgitt.

Med de unntak som fglge av loven eller vedtekter, fattes alle beslutninger av sameiermgtet med vanlig
flertall av de avgitte stemmer. Star stemmene likt, avgjgres saken ved loddtrekning.

Det kreves minst to tredjedeler av avgitte stemmer i sameiermgtet for vedtak om:

A. Ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter forholdene i
sameiet gar utover vanlig forvaltning og vedlikehold.
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B. Omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter.

C. Salg, kjgp, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som tilhgrer eller skal tilhgre
sameierne i fellesskap.

D. Andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar utover vanlig forvaltning.

E. Samtykke til endring av formal for en eller flere bruksenheter fra boligformal til annet formal eller
omvendt.

F. Samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven §20 annet ledd annet punktum.

G. Tiltak som har sammenheng med sameiernes bo— eller bruksinteresser og som gar utover
vanlig forvaltning og vedlikehold, nar tiltaket fgrer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for sameierne
pa mer enn 5 % av de arlige felleskostnader.

H. Endring av vedtektene (nar ikke loven eller vedtektene stilles med strengere krav).

Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, oppl@sning av sameiet, tiltak
som medfgrer en vesentlig endring av sameiets karakter, eller tiltak som gar utover sameiets bo— eller
brukerinteresser, krever tilslutning fra samtlige sameiere. Tiltak etter forgaende avsnitt bokstav G som
innebaerer ansvar eller utlegg for noen sameiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp kan
ikke gjennomfgres uten tilslutning fra disse sameierne.

9.3 Sameiermgte

Alle sameiere har rett til 3 delta i sameiermgte med forslags-, tale- og stemmerett. For boligseksjoner har
ogsa sameierens ektefelle, samboer eller annet medlem av sameierens husstand rett til a vaere til stede
og til og uttale seg. Neering skal ha de samme rettighetene som beboere pa sameiermgtene. Slik mgte-
og uttalelsesrett gjelder ogsa for styremedlemmer, forretningsfgrer og leier av boligseksjon. Styreleder og
forretningsfgrer har plikt til 3 veere til stede med mindre det er apenbart ngdvendig, eller de har gyldig
forfall.

En sameier kan mgte ved fullmektig etter skriftlig fullmakt. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles.
Sameieren har rett til a ta med en radgiver til sameiermgtet. Radgiveren har bare rett til 3 uttale seg til
sameiermgtet dersom sameiermgtet gir tillatelse. Avgjgrelse fattes med vanlig flertall.

Ordinzert sameiermgte skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

Ekstraordinaert sameiermgte skal holdes nar styret finner dette ngdvendig, eller nar minst to sameiere
som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og samtidig oppgir saker de gnsker
behandlet.

9.4 Innkalling til sameiermgtet
Sameiermgtet innkalles av styret med skriftlig varsel som skal vaere pa minst 8 dager og hgyst 20 dager.

Ekstraordinaert sameiermgte kan om ngdvendig innkalles med kortere varsel som likevel skal vaere pa
minst 3 dager.

Dersom styret misligholder sin plikt til 3 innkalle til ordinaert eller ekstraordinaert sameiermgte kan
sameier, styremedlem eller fortningsfgrer kreve at tingretten snarest og for sameiernes felles kostnad
innkaller til mgte.

RYGGEVEIEN 410

Innkallingen skal bestemt angi de saker som skal behandles i sameiermgtet. Skal et forslag som etter
loven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall kunne behandles, ma hovedinnholdet
vaere angitt i innkallingen.

Styret skal pa forhand varsle sameierne om dato for mgtet og siste frist for innlevering av saker som
gnskes behandlet. Saker som en sameier gnsker behandlet i det ordinaere sameiermgtet, skal nevnes i
innkallingen nar styret har mottatt krav om det fgr fristen.

9.5 Hvilke saker sameiermgtet skal og kan behandle
Sameiermgtet skal behandle saker angitt i innkallingen til mgtet

a. Behandle styrets arsberetning.
b. Behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskapsoversikt for foregdende kalenderar.
c. Velge styreleder, styremedlemmer og/eller varamedlemmer dersom noen av disse er pa valg.

Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke fgr ordinaert sameiermgte
sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal vaere tilgjengelig i sameiermgtet.

Bortsett fra saker som er nevnt i pkt. a — ¢, kan sameiermgtet bare treffe beslutning om saker som er
angitt i innkallingen til mgtet. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke et hinder for at det besluttes
innkalt til nytt sameiermgte til avgjgrelse av forslag som er fremsatt i mgtet.

9.6 Mgteledelse, protokoll
Sameiermgtet skal ledes av styrets leder med mindre sameiermgtet velger en annen mgteleder, som ikke
behgver a veere sameier.

Det skal under mgtelederens ansvar fgres protokoll over alle saker som behandles og alle vedtak som
gjgres av sameiermgtet. Protokollen underskrives av mgteleder og minst en sameier som utpekes av
sameiermgtet blant de som er til stede. Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for sameierne.

10. Styret

10.1 Valg av styret
Sameiet skal ha et styre.
Styret skal ha 3 - 5 faste medlemmer og inntil 2 varamedlemmer.

Sameiermgtet velger styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styreleder velges sarskilt.
Bare myndige, fysiske personer som er seksjonseier, kan velges som styremedlem.

Styremedlem tjenestegjgr for to ar, om ikke annet er bestemt av sameiermgtet.

Nar szerlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til 3 tre tilbake fgr tjenestetiden er ute.
Sameiermgte kan med alminnelig flertall av de avgitte stemmene vedta a fjerne medlem(er) av styret.

10.2 Styremogter

Styreleder skal sgrge for at styret holder mgte sa ofte som er ngdvendig. Et styremedlem eller
forretningsfgrer kan kreve at styret sammenkalles.

Styremgte skal ledes av styrelederen. Er ikke styreleder til stede, og det ikke er valgt noen nestleder, skal
styret velge en mgteleder.

Styret er vedtaksfgrt nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
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Vedtak i styret fattes med alminnelig flertall av de avgitte stemmene. Star stemmene likt er mgtelederens
stemme utslagsgivende. De som stemmer for et vedtak, ma likevel utgjgre mer enn en tredjedel av alle
styrestemmene.

Styret skal fgre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de fremmgtte
medlemmene.

Styreprotokollen skal vaere tilgjengelig for sameiermgtet. Protokollen skal vzere tilgjengelig for sameierne
i den utstrekning saerlige hensyn ikke taler for innsyn.

10.3 Styrets oppgaver

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers s@rge for forvaltningen av sameiets
anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermgte. Styret har innenfor rammene av sin
beslutningsmyndighet, anledning til a treffe alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til
andre organer.

10.4 Styrets beslutningsmyndighet
Avgjgrelser som kan tas et vanlig flertall i sameiermgtet, kan ogsa tas av styret om ikke annet fglger av
lov eller vedtekter eller sameiermgtes vedtak i det enkelte tilfelle.

11. Forretningsforer

Sameiermgtet kan med alminnelig flertall av de avgitte stemmer vedta at sameiet ikke skal ha en
forretningsfgrer.

Det hgrer under styret a engasjere forretningsfgrer og andre funksjonaerer.
Styret er ansvarlig for instruks til sameiets funksjonzrer, honorarfastsettelse, tilsyn samt innhentning og
avvikling av eksterne oppdragstagere.

12. Inhabilitet

Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig, delta i avstemningen i sameiermgtet om avtale
med seg selv eller naerstaende eller om sitt eget eller nzerstaende ansvar. Det samme gjelder for
avstemning om palegg om salg eller krav om fravikelse etter vedtektene pkt. 19.

Et styremedlem eller forretningsfgrer ma ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som
medlemmet selv eller dennes nzarstaende har en framtredende personlig eller gkonomisk sarinteresse.

13. Hvem kan forplikte sameiet utad

Styret representerer sameierne og forplikter dem med sin underskrift i saker som gjelder sameiernes
felles rettigheter og plikter, herunder gjennomfgringen av vedtak truffet av sameiermgtet eller styret og
rettigheter og plikter som angar fellesareal og fast eiendom forgvrig.

To styremedlemmer kan i fellesskap signere pa vegne av sameiet.

| saker som gjelder vanlig forvaltning og vedlikehold, kan forretningsfgrer representere sameierne pa

samme mate som styret.

14. Mindretallsvern

Sameiermgtet, styret eller andre som representerer sameiet, kan ikke treffe beslutning som er egnet til &
gi visse sameiere eller andre en urimelig fordel pa andre sameieres bekostning.
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15. Regnskap

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfgrsel. Regnskap for foregdende kalenderar skal
legges frem pa ordinzert sameiermgte.

Regnskap skal fgres og arsregnskap og arsberetning skal utarbeides i samsvar med bestemmelsene som
er gitt i eller i samsvar med regnskapsloven.

16. Revisjon

Sameiet er forpliktet til & ha statsautorisert revisor.

Revisor tjenestegjgr inntil annen revisor er valgt.

Revisor har rett til 3 veere til stede i sameiermgtet og til & uttale seg.

17. Panterett for sameiernes forpliktelser
De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som fglge av sameieforhold etter
reglene i eierseksjonsloven §31.

18. Bygningsmessige arbeider

Utskifting av vinduer og dgrer, endringer av fasadekledning, endring av utvendig farge etc. kan bare skje
etter en samlet plan.

Ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen ma ikke utfgres uten samtykke fra
sameiermgte med to tredjedelers flertall etter reglene i eierseksjonsloven §30a. Alminnelig forvaltning og
vedlikehold pd sameiets felles arealer kan godkjennes av styret. Andre bygningsmessige arbeider som
skal meldes til bygningsmyndighetene ma godkjennes av styret fgr byggemelding sendes.

Sameier kan ikke sette opp utvendig antenne forutgdende styregodkjenning.

19. Palegg om salg og krav om fravikelse

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret palegge
vedkommende 3 selge seksjonen etter reglene i eierseksjonsloven §26. Slikt varsel kan opplyse om at
vesentlig mislighold gir styret adgang til 3 kreve seksjonen solgt. Frist for utbedring av misligholdet kan
ikke settes kortere enn 6 maneder.

Medfgrer seksjonseiers oppfgrsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller er
seksjonseierens oppfgrsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan styret
kreve fravikelse av seksjonen etter reglene i eierseksjonsloven §27.

20. Parkeringskjeller og felles grunneiendom

Sameiet har en felles garasje, felles bodomrade og andre installasjoner. Garasjeanlegget har egne
vedtekter.

Det er 5 HC-plasser som deles ut av styret ved framvisning av gyldig HC parkeringsbevis utstedt av
kommunen.

Den bruksenheten som disponerer en HC-plass, uten a ha et fysisk handikap som gjgr en slik plass
ngdvendig, plikter a gi fra seg bruksretten til plassen etter beslutning av styret.

De garasjeplassene som finnes, er kjgpt og eies av seksjonseiere i sameiet. Parkeringsplassene kan ikke
selges fritt utenfor sameiet.
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Hvis ngdvendig kan styret ta en omrokering av parkeringsplassene.
Utendgrs gjesteparkering har en betalingsordning, hvor P-Norge er engasjert av styret. Her er det to HC-
parkeringsplasser, dog mot betaling.

Nzeringsseksjonene disponerer 6 parkeringsplasser i garasjeanlegget.

21. Felles trappehus med tak, trapper og heis

Kostnadene forbundet med trappehus, trapper og heis belastes beboere slik det er regulert i punkt 7.

22. Eierseksjonsloven

Ved motstrid mellom bestemmelsene i vedtektene og fravikelige bestemmelser i eierseksjonsloven, gar
vedtektsbestemmelsene foran.

RYGGEVEIEN 410

Moss kommune,

Radhuset, Kirkegata 15,
M D E S Postboks 175, 1501 Moss.
kommune A

Arkitekthuset Knut H Knudtsen As
Postboks 117

1431 As

Deres ref.: 8da79da2- Var ref.: 25/5104-4- THGR Dato: 21.08.2025
fc5b-4d22-b8d1-

6f633eddfadb

Utvalg Utvalgssaksnr.
Hovedutvalg for plan, bygg og teknisk 827/25

Ryggeveien 404 - 410 - Blomsholmveien 1 - 3 - 104/275 - blokkbebyggelse med
naringslokaler - ferdigattest

Tiltak:
Byggested: Gbnr: 104/275 ryggeveien 404-410, Blomsholmveien 1-3
Tiltakshaver:
Ansvarlig sgker:  Arkitekthuset Knut H Knudtsen As
Postboks 117
1431 As

Tiltaket

Tiltakets og arbeidets art: Nybygg, bolig og neering

Bygningstype og bygningsnummer: Stort frittl. boligbygg pa 3 |Bygn.nr:
og 4 etas;. 300640630
300640682
300684814
300684861
300684996
300640600

Vurdering og konklusjon
Ferdigattesten gis pa bakgrunn av informasjon gitt i sgknad mottatt 01.08.2025.

Dere har gjennom sgknaden bekreftet at tiltaket tilfredsstiller krav til ferdigattest og at alle krav og

betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven og tilhgrende forskrifter er oppfylt.

Dere har bekreftet at det ikke er foretatt seknadspliktige endringer i forhold til tillatelsen.
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Moss Moss
kommune kommune

Vi har gitt ferdigattesten pa bakgrunn av at det foreligger ngdvendig sluttdokumentasjon og

erkleering om ferdigstillelse, jf. byggesaksforskriften (SAK10) § 8-1. Stephen Bryne
Pa vegne av
Bygningen, eller deler av den, ma ikke tas i bruk til annet formal enn det er gitt tillatelse til.
Live Eek Thomas Grosberghaugen
Myndighet avdelingsleder Ingenigr tIf 45 73 59 23
Saken er behandlet og avgjort administrativt i medhold av delegert myndighet. Telefontid mandag, onsdag og fredag 12.00-14.00
Andre forhold
Vi gjer oppmerksom pa at ferdigattesten ikke er en bekreftelse pa bygningens tekniske kvalitet,
men en bekreftelse pa var avslutning av saken. Mottakere:

Arkitekthuset Knut H

Knudtsen As Postboks 117 1431 As

Vi gjer ogsa oppmerksom pa at vi, om det viser seg a vaere behov for det, kan fare tilsyn og gi
palegg om utbedring av mangler som skyldes forhold i prosjektering og utferelse i inntil fem ar etter
at det er gitt ferdigattest, jf. plan- og bygningslovens § 23-3 syvende ledd. Ansvarlige foretak ma
oppbevare sin dokumentasjon om tiltaket like lenge.
Ferdigattesten kan trekkes tilbake om det viser seg at den er utstedt pa feil grunnlag.
Klage
Dere kan klage pa dette vedtaket, jf. forvaltningsloven § 28. Fristen for & klage er tre uker fra dere
mottar vedtaket. Dere kan ikke reise sgksmal fgr klageadgangen er pravd, jf. forvaltningsloven §
27b.
For mer informasjon om klageinstans, fremgangsmate ved klage, retten til & se dokumentene i
saken og sgksmal, se vedlegg
Gebyr
Behandling av sgknad etter plan- og bygningsloven er gebyrbelagt etter kommunens forskrift om
gebyr. Gebyr er ikke et enkeltvedtak og kan ikke paklages.

Gebyr Merknad Pris Antall

521 7200 1 7200

Ferdigattest,

mer enn 5 ar

siden

opprinnelig

byggetillatelse
Gebyr faktureres tiltakshaver om annet ikke er oppgitt i sgsknaden.

Med hilsen

Dokumentet er elektronisk signert

Side2av 5 Side3av 5
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Moss
kommune

VEILEDNING OM KLAGE

Hvor skal klage sendes?
Klagen skal sendes til Moss kommune ved bruk av eDialog.
Lenke til eDialog finner du pa veere nettsider eller her: eDialog lenke

Du kan ogsa sende klagen pa 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 utlep. Dersom du/dere klager for sent, kan vi se bort fra klagen. Du/dere kan sgke
om & f& forlenget fristen, men da méa du/dere begrunne hvorfor du/dere gnsker det.

Hva skal klagen inneholde?
Dere ma skrive:
e Hvilket vedtak det klages over og oppgi saksnummer.
e Arsaken til at du/dere klager.
e Begrunnelse for hvorfor vedtaket skal endres og hvilke forhold som ikke er vurdert i
vedtaket.
e Eventuelle andre opplysninger som kan ha betydning for vurderingen av klagen.
¢ Klagers navn og adresse.
e Klagen ma undertegnes.

Hvem er klageinstans?

Statsforvalteren i Ostfold, Buskerud, Oslo og Akershus er klageorgan, etter delegert myndighet fra
Kommunal- og regionaldepartementet. Dersom kommunen selv ikke endrer vedtaket som fglge av
klagen, vil den bli sendt videre til Statsforvalteren i Jstfold, Buskerud, Oslo og Akershus for
avgjerelse.

Anmodning om utsatt iverksetting av vedtak

Selv om du/dere har klagerett, kan vedtaket vanligvis gjennomfgres straks. Du/dere kan imidlertid
sgke om a fa utsatt giennomfgringen av vedtaket til klagefristen er ute eller til klagen er avgjort
(anmode om utsatt iverksetting av vedtaket). Slik sgknad sendes kommunen og begrunnes.
Bygningsseksjonens avgjgrelse om oppsettende virkning kan ikke paklages, men du/dere kan selv
bringe sparsmalet om oppsettende virkning direkte inn for fylkesmannen til ny vurdering.

Rett til & se sakens dokumenter

Med visse begrensninger har du rett til & se giennom dokumentene i saken. Reglene om dette
finnes i forvaltningsloven § 18 og § 19. Du kan se dokumentene i saken i vart saksinnsyn: Sgk
etter saker - Moss kommune (acossky.no)

Kostnader ved omgjgring av klage

Nar et vedtak som felge av klage blir endret til gunst for en part, kan parten kreve dekning for
vesentlige kostnader som har veert ngdvendige for a fa vedtaket endret. Forutsetningen er da
vanligvis at det organet som traff det opprinnelige vedtaket har gjort en feil slik at vedtaket blir
endret.

Soksmal

For en virksomhet (eller person) som er part i en sak der Moss kommune har fattet et vedtak er det
anledning til & ga til sesksmal om gyldigheten av vedtaket eller krav om erstatning som fglge av

Side 4 av 5

RYGGEVEIEN 410

Moss
kommune

vedtaket. Merk at det farst er anledning til & ga til ssksmal hvis det opprinnelige vedtaket er
paklaget til og avgjort av statsforvalteren.

Sweksmal kan likevel reises dersom det er gatt seks maneder fra klagen farste gang ble framsatt,

og det ikke skyldes forssmmelse fra klagerens side at statsforvalterens avgjgrelse ikke foreligger.
Dette folger av forvaltningsloven § 27 b.

Side 5av 5
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https://eur02.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fmin.kommune.no%2Fs%2F920817521&data=05%7C02%7CLive.Eek%40moss.kommune.no%7C23e0f8e0a251437547ae08dc15d6350b%7C404523f622514c72921410135b56aabc%7C0%7C0%7C638409257111269545%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJWIjoiMC4wLjAwMDAiLCJQIjoiV2luMzIiLCJBTiI6Ik1haWwiLCJXVCI6Mn0%3D%7C3000%7C%7C%7C&sdata=rV9kBJ4KFBHbwyXxVFFBH2sAbsDPiXL5Byt5FzzWkuE%3D&reserved=0
https://innsyn.acossky.no/moss/prod/postliste/wfinnsyn.ashx?response=arkivsak_sok_tomdefault&
https://innsyn.acossky.no/moss/prod/postliste/wfinnsyn.ashx?response=arkivsak_sok_tomdefault&
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Reguleringsplankart N

Eiendom: 104/275/0/18 f .
Adresse:  Ryggeveien 410
Dato: 10.11.2026

Moss kommune Malestokk: 1:1000 UTM-32

Tegnforklaring

©Norkart 2026

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.

Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.

Reguiaringsplan-& ragder (PRLIGSE &
Cmelde for boliger med tithgrends snlegg
Regulsrngsplan-Offentige trafikkormeader (.
I Ejeoavag
ArirEr Vaggrunn
Bequlenngsplan-Spesialomrdder (PELISAS &
% irnavemeons
Requleringsplan-Samferdselsantegg og fekn
Park @rifg
Rﬁhnnqspfan-Ferbs for PBL 1985 m 200
Ragulerings- o babyggelsespleromy
Eegulerings- og babyggelsasplaromvlde
_— Planan: bagranireng
_— Planans bagranirrsg
— Formblrgrnse

Ragulart sentarlings

RYGGEVEIEN 410
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Reguleringsplanforslag N

Eiendom: 104/275/0/18 /
Adresse:  Ryggeveien 410
Dato: 10.11.2026
Moss kommune Malestokk: 1:2000

r?a.'_- &

i

Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)

Moss kommune: Seksjon 3103-104/275/0/18

#. Norkart

Utskriftsdato: 10.11.2026 09:56

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

Bruksnavn

Beregnet areal 0

Etablert dato

26.09.2017

Arealmerknader

Oppdatert dato

17.10.2025

Antall teiger 0

Seksjonsformal

Boligseksjon

Tilleggsareal (Bygg)

Sameiebrok

55/8709

Bruk av grunn ()

. fe
©Norkart 2026
P gamac =
S o,
Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartb. for adet og inneholder viktige opplysnir om eiend og omradet omkring.
P j 1avir jon er i med /

r .
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.

RYGGEVEIEN 410

[+ Tinglyst

|+ Bestdende

| Har fester

Forretninger

| 1Delisamla fasteiendom | | Grunnforurensning
nder sammenslaing [ Kulturminne

lage er anmerket [ Ikke fullfert oppmalingsforr.

| Jordskifte er krevd | Mangel ved matrikkelferingskrav

|1 Avtale/Vedtak om gr.erverv

Frist fullfering:

Frist retting:

Brukstilfelle Forr.dato Kom. saksref.
Forretningstype M.for.dato  Annen ref.

Tingl.status
Endr.dato

Involverte
Berorte

Omnummerering 01.01.2024
Omnummerering 01.01.2024

Tinglyst
01.01.2024

104/275, 104/275/0/1, 104/275/0/2, 104/275/0/3, 104/275/0/4,
104/275/0/5, 104/275/0/6, 104/275/0/7, 104/275/0/8,
104/275/0/9, 104/275/0/10, 104/275/0/11, 104/275/0/12,
104/275/0/13, 104/275/0/14, 104/275/0/15, 104/275/0/16,
104/275/0/17, 104/275/0/18, 104/275/0/19, 104/275/0/20,
104/275/0/21, 104/275/0/22, 104/275/0/23, 104/275/0/24,
104/275/0/25, 104/275/0/26, 104/275/0/27, 104/275/0/28,
104/275/0/29, 104/275/0/30, 104/275/0/31, 104/275/0/32,
104/275/0/33, 104/275/0/34, 104/275/0/35, 104/275/0/36,
104/275/0/37, 104/275/0/38, 104/275/0/39, 104/275/0/40,
104/275/0/41, 104/275/0/42, 104/275/0/43, 104/275/0/44,
104/275/0/45, 104/275/0/46, 104/275/0/47, 104/275/0/48,
104/275/0/49, 104/275/0/50, 104/275/0/51, 104/275/0/52,
104/275/0/53, 104/275/0/54, 104/275/0/55, 104/275/0/56,
104/275/0/57, 104/275/0/58, 104/275/0/59, 104/275/0/60,
104/275/0/61, 104/275/0/62, 104/275/0/63, 104/275/0/64,
104/275/0/65, 104/275/0/66, 104/275/0/67, 104/275/0/68,
104/275/0/69, 104/275/0/70, 104/275/0/71, 104/275/0/72,
104/275/0/73, 104/275/0/74, 104/275/0/75, 104/275/0/76,
104/275/0/77, 104/275/0/78, 104/275/0/79, 104/275/0/80,
104/275/0/81, 104/275/0/82, 104/275/0/83, 104/275/0/84,
104/275/0/85, 104/275/0/86, 104/275/0/87, 104/275/0/88,
104/275/0/89, 104/275/0/90, 104/275/0/91, 104/275/0/92,
104/275/0/93, 104/275/0/94, 104/275/0/95, 104/275/0/96,
104/275/0/97, 104/275/0/98, 104/275/0/99, 104/275/0/100,
104/275/0/101, 104/275/0/102, 104/275/0/103, 104/275/0/104,
104/275/0/105, 104/275/0/106, 104/275/0/107, 104/275/0/108,
104/275/0/109, 104/275/0/110, 104/275/0/111, 104/275/0/112,
104/275/0/113, 104/275/0/114, 104/275/0/115

Sammenslaing 07.09.2020 2020/17016
Sammenslaing 21.08.2020

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

Tinglyst
07.09.2020

3002-104/276 (-1827,5), 104/275 (1827,5), 104/275/0/1,
104/275/0/2, 104/275/0/3, 104/275/0/4, 104/275/0/5,
104/275/0/6, 104/275/0/7, 104/275/0/8, 104/275/0/9,
104/275/0/10, 104/275/0/11, 104/275/0/12, 104/275/0/13,
104/275/0/14, 104/275/0/15, 104/275/0/16, 104/275/0/17,
104/275/0/18, 104/275/0/19, 104/275/0/20, 104/275/0/21,
104/275/0/22, 104/275/0/23, 104/275/0/24, 104/275/0/25,
104/275/0/26, 104/275/0/27, 104/275/0/28, 104/275/0/29,
104/275/0/30, 104/275/0/31, 104/275/0/32, 104/275/0/33,
104/275/0/34, 104/275/0/35, 104/275/0/36, 104/275/0/37,
104/275/0/38, 104/275/0/39, 104/275/0/40, 104/275/0/41,
104/275/0/42, 104/275/0/43, 104/275/0/44, 104/275/0/45,
104/275/0/46, 104/275/0/47, 104/275/0/48, 104/275/0/49,
104/275/0/50, 104/275/0/51, 104/275/0/52, 104/275/0/53,
104/275/0/54, 104/275/0/55, 104/275/0/56, 104/275/0/57,
104/275/0/58, 104/275/0/59, 104/275/0/60, 104/275/0/61,
104/275/0/62, 104/275/0/63, 104/275/0/64, 104/275/0/65,
104/275/0/66, 104/275/0/67, 104/275/0/68, 104/275/0/69,
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Moss kommune: Seksjon 3103-104/275/0/18

#. Norkart

Utskriftsdato: 10.11.2026 09:56

Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Moss kommune: Seksjon 3103-104/275/0/18

Vedlegg

#. Norkart

Utskriftsdato: 10.11.2026 09:56

Nr Bygningsnr

Lnr Type

Bygningsstatus Dato

1 300640600

Store sammenb. boligbygg pa 3 og 4 etg. (145)

Ferdigattest (FA) 21.08.2025

1: Bygning 300640600: Store sammenb. boligbygg pa 3 og 4 etg. (145), Ferdigattest 21.08.2025

Bygningsdata

Neeringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 1495

Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt 1495
Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig 1550

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt 1550

Avigp Offentlig kloakk Bebygd areal 574

Energikilder Elektrisitet Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Annen oppvarming, Elektrisk Antall boenheter 24
Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato Referanse

Rammetillatelse 16.10.2012 (31.08.2017

Igangsettingstillatelse 19.02.2016 |31.08.2017

Midlertidig brukstillatelse 14.11.2017 |12.01.2018

Ferdigattest 21.08.2025 (25.08.2025 |(25/5104-4

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjokkentilgang
Bolig Ryggeveien 410 H0206 104/275/0/18 54 2 1 1 Kijokken
Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
HO3 6 383 0 383 400 0 400
H02 6 383 0 383 400 0 400
HO1 6 383 0 383 400 0 400
uo1 6 346 0 346 350 0 350

104/275/0/70, 104/275/0/71, 104/275/0/72, 104/275/0/73,
104/275/0/74, 104/275/0/75, 104/275/0/76, 104/275/0/77,
104/275/0/78, 104/275/0/79, 104/275/0/80, 104/275/0/81,
104/275/0/82, 104/275/0/83, 104/275/0/84, 104/275/0/85,
104/275/0/86, 104/275/0/87, 104/275/0/88, 104/275/0/89,
104/275/0/90, 104/275/0/91, 104/275/0/92, 104/275/0/93,
104/275/0/94, 104/275/0/95, 104/275/0/96, 104/275/0/97,
104/275/0/98, 104/275/0/99, 104/275/0/100, 104/275/0/101,
104/275/0/102, 104/275/0/103, 104/275/0/104, 104/275/0/105,
104/275/0/106, 104/275/0/107, 104/275/0/108, 104/275/0/109,
104/275/0/110, 104/275/0/111, 104/275/0/112, 104/275/0/113,
104/275/0/114, 104/275/0/115

Omnummerering 01.01.2020 Tinglyst 104/275, 104/275/0/1, 104/275/0/2, 104/275/0/3, 104/275/0/4,

Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020 104/275/0/5, 104/275/0/6, 104/275/0/7, 104/275/0/8,
104/275/0/9, 104/275/0/10, 104/275/0/11, 104/275/0/12,
104/275/0/13, 104/275/0/14, 104/275/0/15, 104/275/0/16,
104/275/0/17, 104/275/0/18, 104/275/0/19, 104/275/0/20,
104/275/0/21, 104/275/0/22, 104/275/0/23, 104/275/0/24,
104/275/0/25, 104/275/0/26, 104/275/0/27, 104/275/0/28,
104/275/0/29, 104/275/0/30, 104/275/0/31, 104/275/0/32,
104/275/0/33, 104/275/0/34, 104/275/0/35, 104/275/0/36,
104/275/0/37, 104/275/0/38, 104/275/0/39, 104/275/0/40,
104/275/0/41, 104/275/0/42, 104/275/0/43, 104/275/0/44,
104/275/0/45, 104/275/0/46, 104/275/0/47, 104/275/0/48,
104/275/0/49, 104/275/0/50, 104/275/0/51, 104/275/0/52,
104/275/0/53, 104/275/0/54, 104/275/0/55, 104/275/0/56

Seksjonering 07.09.2018 17/1526

Feilretting 07.09.2018

Seksjonering 20.08.2018 2017/1526-6

Feilretting 20.08.2018

Seksjonering 02.07.2018 2017/1526-6  Tinglyst

Reseksjonering 07.09.2018 29.05.2019

Seksjonering 25.09.2017 2017/1526 Tinglyst

Seksjonering 25.09.2017 28.09.2017

Tinglyste eierforhold

Navn Rolle Adresse Status

ID Andel Poststed Kategori

SVENSSON KURT Hjemmelshaver (H) Rabekkgata 3B Bosatt (B)

F101069***** 1/2 1523 MOSS

SVENSSON ANNE KRISTIN KVARME Hjemmelshaver (H) Rabekkgata 3B Bosatt (B)

F280169***** 1/2 1523 MOSS

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjokkentilgang

Bolig Ryggeveien 410 H0206 104/275/0/18 54 2 1 1 Kjokken

Andel i sameier

Matrikkelnr for sameie Eiendomstype Andel

3103-104/22 Grunneiendom 1112

3103-104/277 Anleggseiendom 1112

Vegadresse: Ryggeveien 410 Adressetilleggsnavn:

Poststed 1580 RYGGE Kirkesogn 02040401 Rygge
Grunnkrets 1006 Vestlia Tettsted 201 Halmstad
Valgkrets 8 Halmstad

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

82 RYGGEVEIEN 410
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Bruksnavn Beregnet areal 33215
Etablert dato 21.09.2017 Historisk oppgitt areal 0
Oppdatert dato 27.05.2024 Historisk arealkilde Ikke oppgitt (0)
Skyld 0 Antall teiger 6
Bruk av grunn
Arealmerknader

[+ Tinglyst | Del i samla fast eiendom |1 Grunnforurensning [ ] Avtale/Vedtak om gr.erverv

|+ Bestdende nder sammenslaing [ Kulturminne

[+ Seksjonert

[ |Harfester |

| 1Klage er anmerket L

| Jordskifte er krevd L

| Ikke fullfert oppmalingsforr.

| Mangel ved matrikkelferingskrav

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

Frist fullfering:

Frist retting:

Side 3av 4
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)

Moss kommune: Seksjon 3103-104/275/0/18

#. Norkart

Utskriftsdato: 10.11.2026 09:56

Teiger

Type teig X Y H.teig Ber. areal Arealmerknad
Eiendomsteig 6583419.97 600095.27 Ja 396.9

Eiendomsteig 6583397.94 600104.31 Nei 483.9

Eiendomsteig 6583380.18 600071.5 Nei 613.2

Eiendomsteig 6583454.55 600062.81 Nei 680.7

Eiendomsteig 6583444.62 600034.68 Nei 4113

Eiendomsteig 6583419.91 600030.15 Nei 7355

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

RYGGEVEIEN 410

Side 4 av 4

Utskriftsdato: 23.04.2026
Moss kommune
Adresse: Postboks 175, 1501 MOSS
Telefon: 69 24 80 00

Kommunale gebyrer 2026

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Moss kommune
Kommunenr. 3103 Gardsnr. 104 Bruksnr. 275 Festenr. Seksjonsnr. 96
Adresse Ryggeveien 404, 1580 RYGGE

Kommunale gebyrer fakturert pa 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 ar fer aret er omme. Denne rapporten sammenstiller dette for fjoréret, med summer fordelt per
fagomrade. Tjenestene vil normalt ha en prisgkning hvert ar, samt at forbruk pé ulike tjenester kan variere fra ar til ar.

Gebyr Fakturert belgp i 2025
Eiendomsskatt 2 352,00 kr
Sum 2 352,00 kr

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

Prognose kommunale gebyrer pa eiendommen inneveerende ar

Vare Mva | Grunnlag Enhetspris | Andel | Korreksjon | Arsprognose | Fakt. hittil i ar
Eiendomsskatt bolig 0% | 988400 prom 2.38 11 0% 2 352,00 kr 588,00 kr
Sum 2 352,00 kr 588,00 kr

Lapende gebyr brukes for & fordele en arlig kostnad pa flere innbetalinger.

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

merverdiavgift.

Prognosene for innevaerende ar kan avvike, spesielt ved arsskifte. Dette kan skyldes at enhetspriser ikke er oppdatert for nytt ar
eller at noen gebyr forelopig ikke er opprettet for nytt ar.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQRSLER:

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

Eiendom: 104/275/0/96 \

Adresse:  Ryggeveien 404

Dato: 23.04.2026

N o UTM-32
Moss kommune Malestokk: 1:1000

m— Eiendomsgr. n@yaktig <= 10 cm s Eiendomsgr. mindre ngyaktig >200<=500 cm w— Ejendomsgr. omtvistet =smmms  Hjelpelinje vannkant
— Eiendomsgr. middels nayaktig >10<=30 cm Eiendomsgr. lite nayaktig >=500 cm w = w= Hjelpelinje veikant tadnnni Hjelpelinje fiktiv
m— Eiendomsgr. mindre neyaktig >30<=200 cm Eiendomsgr. uviss nsyaktighet = = == Hjelpelinje punktfeste

©Norkart 202622”{; \ = A
o iy b, ., Vg

. N g : /.,_., e
"l 4 Zos- NEh N\ P

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.

RYGGEVEIEN 410

Utskriftsdato: 23.04.2026
Moss kommune
Adresse: Postboks 175, 1501 MOSS
Telefon: 69 24 80 00

Planopplysninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Moss kommune
Kommunenr. 3103 Gardsnr. 104 Bruksnr. 275 Festenr. Seksjonsnr. 96
Adresse Ryggeveien 404, 1580 RYGGE

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pagaende planarbeid for eiendommen. Naermere opplysninger om den enkelte plan

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

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

Plantyper med treff

© Kommuneplaner © Kommunedelplaner
© Kommunedelplaner under arbeid

Plantyper uten treff

© Kommuneplaner under arbeid © Reguleringsplaner

@ Reguleringsplaner under bakken @ Reguleringsplaner over bakken
@ Reguleringsplaner under arbeid @ Reguleringsplaner bunn

O Reguleringsplaner under arbeid i neerheten © Bebyggelsesplaner

© Bebyggelsesplaner over bakken © Bebyggelsesplaner under bakken
O Midlertidige forbud

Kommuneplaner

Besgk 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:/iwww.arealplaner.no/3103/dokumenter/2226/Vedlegg%20B%20Kulturminner%20vernekategori%201 %2009 %202.pdf
= https://iwww.arealplaner.no/3103/dokumenter/2227/Bestemmelser%20til%20kommuneplanens%20arealdel%202021-2032.pdf

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

Delarealer Delareal 3321 m2
BestemmelseOmradenavn Avvikssone stoy
KPBestemmelseHjemmel byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav

Delareal 3321 m?
KPHensynsonenavn H220
KPStoy Gul sone iht. T-1442

Side 1 av 2
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Delareal 3183 m?
Arealbruk  Boligbebyggelse,Navaerende
Omradenavn Bolig

Delareal 138 m?2

Arealbruk  Veg,Naveerende
Omradenavn Veg

Delareal 957 m?
KPHensynsonenavn H210

KPStay Rad sone iht. T-1442

Kommunedelplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id M178

Navn HALMSTAD

Plantype Kommunedelplan
Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse  14.12.2006
Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3103:dokumenter/1780/M178b.pdf

Delarealer Delareal 3183 m?
Arealbruk Senteromréde,Navaerende

Delareal 138 m?
Arealbruk Veiareal,Naveerende

Kommunedelplaner under arbeid

Besegk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

ENERGIATTEST

ENOVA

Adresse Ryggeveien 410
Postnr 1580

Sted RYGGE
Leilighetsnr.

Gnr. 4

Bnr. 275

Seksjonsnr. 18
Festenr.

Bygn. nr. 300640600

Bolignr. H0206
Merkenr. A2017-841662
Dato 20.12.2017
Eier Brick AS

Enargimarka

Enesgasfiektn

LELELEL

Enargikaraktor

3 . ]
-l
oy andel Loy anges
Oppvarmingskarakter (andel o og fossit)

Innmeldtav  Norsk Engk og Energi AS v/ Ann-Theres Lachen/H&kon Skatvedt

Energiattesten er bekreftet og offisiell. Bygningens eierforhold er ikke bekreftet fra Matrikkelen

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.

Id 464 varmingskarakter, se figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings- ~ Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
Navn Kommunedelplan for Halmstad karakter, og bokstaven viser energikarakter. oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
Status 0 (NB! Finner ikke tekstbeskrivelse for denne koden. Kontakt kommunen for oppdatert verdi) ) ) ) ) ) som dekkes av elektrisitet, ofje eller gass.
Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,
Plantype Kommunedelplan inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er mens rad farge betyr hay andel el, olje og gass.
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen. Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom- av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Om bakgrunnen for beregningene,
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at se www.energimerking.no
Malt energibruk
Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.
) 1
Side2av 2
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet energibehov og malt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt

dersom:

« deler av boligen ikke er i bruk,

« feerre personer enn det som regnes som normalt
bruker boligen, eller

« den ikke brukes hele aret.

Gode energivaner

Ved 4 fglge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke.

Eksperten har ikke angitt tips til brukervaner

Energimerket kan kun endres gjennom fysiske
endringer pa boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi boligen et bedre energimerke.

Eksperten har ikke foreslatt forbedringstiltak

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere.
Eventuell gjennomfgring av tiltak ma skje i samsvar

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.

RYGGEVEIEN 410

Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert lgnnsomme.

Tiltakene bgr spesielt vurderes ved modernisering av
boligen eller utskifting av utstyr.

med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.

www.enova.no/hjemme

Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Bygningskategori: BOLIGBLOKKER
Bygningstype: LEILIGHET
Byggear: 2017

BRA: 55,0

Dato for lekkasjetall- lkke angitt

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

maling:

Type bygg: Nybygg

Energiregler ENERGIREGLER 2010 Angis kun for nybygg

(TEK-standard):

Programvare: Attesten er utstedt av ekspert basert pa opplasting av beregninger utfert med programmet

SIMIEN - 6.007

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se vedlegg 1
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Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & ga inn p& www.energimerking.no, og logge

inn via ID-porten/Altinn. P& siden "Eiendommer" kan du
sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes pa 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 pa NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031)

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Spgrsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Neermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne p& www.energimerking.no

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for fglgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Ryggeveien 410 Gnr: 4

Postnr/Sted: 1580 RYGGE Bnr: 275
Leilighetsnummer: Seksjonsnr: 18
Bolignr: HO206 Festenr:

Dato: 20.12.2017 13:08:30 Bygnnr: 300640600

Energimerkenummer: A2017-841662
Ansvarlig for energiattesten: Brick AS
Energimerking er utfgrt av: Norsk Engk og Energi AS v/ Ann-Theres Lgchen/Hakon Skatvedt

RYGGEVEIEN 410

Enhet Inngangsverdi

Matrikkel-ID (hvis matrikkelverifisert)

MatrikkelEnhetsldentld 599790068
Byggldentld 597721135
Bruksenhetsldentld 597736170
Adresseldentld 597637832
VegAdresseldentld 55673969
Matrikkeldata, adresse og beregningsforutsetninger

Kommunenr. 0136
Gnr. 4
Bnr. 275
Snr. 18
Fnr.

Gateadresse Ryggeveien 410
Postnummer 1580
Poststed RYGGE
Bygningsnr. 300640600
Bolignr. H0206
Beskrivelse bolig/bygning

Dato fil opprettet 20.12.2017
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-ld (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggear 2017
Bygg standard

Type bygg Nybygg

TEK Standard

ENERGIREGLER 2010

Energivurdering

Pliktig energivurdering Nei
Kjelanllegg false
Er vurdering opplastet false

Dato for opplastning
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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Varmeanlegg false
Er vurdering opplastet false
Dato for opplastning

Kjgleanlegg false
Er vurdering opplastet false
Dato for opplastning

Ventilasjonsanlegg false
Er vurdering opplastet false

Dato for opplastning

Areal yttervegger 45 m2
Areal tak 0m2
Areal gulv 0om?
Areal vinduer, dgrer og glassfelt 13 m?
Oppvarmet BRA 55 m?2
Totalt BRA 55 m?
Oppvarmet luftvolum 141 m3

U-verdi for yttervegger

0,15 W/(mz-K)

U-verdi for tak

0,00 W/(mz-K)

U-verdi for gulv

0,00 W/(mz-K)

U-verdi for vinduer, dgrer og glassfelt

1,11 WI(m2K)

Arealandel for vinduer, dgrer og glassfelt

23,0%

Normalisert kuldebroverdi

0,06 WI(mz-K)

Normalisert varmekapasitet

207,1 Whi(mz-K)

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Driftstid kjgling 24h

Driftstid lys 16h

Driftstid utstyr 16h

Driftstid varmtvann 16h

Driftstid personer 24h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m?

Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m?

Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m2

Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m?

Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m2

Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m?2

Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m2

Total solfaktor for vindu og solskjerming (&/S/VIN) 0,39
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, naerliggende bygninger, vegetasjon og 1,00

eventuelle bygningsutspring

Oppvarmingssystem(er)

Varmepumpe; Avtrekksvarmepumpe

Varmefordelingssystem

Vannbaren oppvarming;

Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling

Lekkasjetall 1,50 1/h

Dato for maling av lekkasjetall (en forutsetning for & kunne fa karakter A)

Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 80 %
Estimert arsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. 80 %
frostsikring

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 2,00 kW/(m3/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 2,00 kW/(m3/s)

Gjennomshnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden

8,00 m3/(m2-h)

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet

39%

Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 80 W/m?
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0°C
Arsgjennomsnittlig kjglefaktor for kjglesystemet 250%
Settpunkt-temperatur for kjgling 22,0°C
Installert effekt for romkjgling og ventilasjonskjgaling 0 W/m?2
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,50 kW/(l/s)
Driftstider, antall timer i degn med drift

Driftstid ventilasjon 24h
Driftstid oppvarming 16h

RYGGEVEIEN 410

Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,04
dekkes av elektrisk varmesystem

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,96
dekkes av varmepumpe

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00
dekkes av solfangeranlegg

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,02
elektrisk varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,98
elektrisk varmepumpe

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,00
solfangeranlegg

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,90
Arsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,55
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00
dekkes av oljebasert varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 0,00
oljebasert varmesystem

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystem. 0,80

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass
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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,000
dekkes av gassbasert varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 0,00
gassbasert varmesystem

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet. 0,85
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fiernvarme

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,000
dekkes av fiernvarmebasert varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,00
fiernvarmebasert varmesystem

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fiernvarmebaserte 0,90
varmesystemet.

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00
dekkes av biobrenselbasert varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,00
biobrenselbasert varmesystem

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbasert 0,77
varmesystemet.

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00
dekkes av varmesystem basert pa andre energivarer

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 0,00
varmesystem basert p& andre energivarer

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre 0,98

energibaerere

Klimastasjon / kilde

Oslo (MeteoNorm)

Dato for beregning 20.12.2017
Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra

normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold vedr. beregningene.

Beregningsprogram

Navn programvare SIMIEN
Versjon 6,007
Produsent / leverandgr ProgramByggerne
Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk timesberegning
Energiradgiver

Firma Norsk Engk og Energi AS
Navn person Ann-Theres Lgchen/Hakon Skatvedt
Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

NettoEnergibudsjettPrkKvm

Romoppvarming 31,0

RYGGEVEIEN 410

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten
Ventilasjonsvarme 37,6
Driftstid varmtvann 29,8h
Vifter 38,9
Pumper 0,4
Belysning 11,4
TekniskUtstyr 17,5
Romkjoling 0,0
Ventilasjonskjoling 0,0
TotaltNettoEnergibehov 166,6
Beregnet levert energi ved normalisert klima 5916 kWh/ar
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 107,77 KWh/(m2-ar)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 2168 kWh/ar
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 107,77 KWh/(m2-ar)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 5916 kWh/ar
Malt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert malt energi for et ar.
Elektrisitet 0 kWh/ar
Olie 0 liter/ar
Gass 0,0 Sm3/ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kg/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 0 kwWh/ar
Beregnet levert energi ved normalklima
Elektrisitet 5916 kWh/ar
Olje 0 kWh/ar
Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 0 KWh/ar
Biobrensel 0 kwWh/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 5916 kWh/ar
Sum andel elektrisitet, olje og gass 39,8%
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Protokoll til arsmete 2025 for SAMEIET RYGGE ATRIUM

Organisasjonsnummer: 919778520
Meatet ble avholdt 10. juni kl. 18:00, Rygge Ungdomsskole, Maren Lindseths vei 2, 1570 DILLING.

Antall stemmeberettigede som deltok: 64
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 8

Felgende saker ble behandlet pa arsmetet:

1. Valg av meteleder

Megtelederen sgrger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmatet velger en meateleder eller den foreslatte matelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mgteleder.

Forslag til vedtak:
Kjersti Hjelset er valgt.

+ Vedtatt.

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

Deltakere i matet er registrert i en frammgteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak:
Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

+ Vedtatt.

3. Valg av en til & fare protokoll og minst en eier som protokollvitne

Det er motelederen som er ansvarlig for arsmeteprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfgrer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med mgteleder.

Forslag til vedtak:
Som fgrer av protokollen ble Kjersti Hjelset foreslatt. Som protokollvitne ble Trude Anine Skaar foreslatt.

+ Vedtatt.

4. Godkjenning av mgteinnkallingen

Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmetet er innkalt pa.

Forslag til vedtak:
Megteinnkallingen godkjennes

5+ Vedtatt.
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5. Arsrapport og arsregnskap

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap

b) Styret foreslar overfering av arets resultat til egenkapital. (Egenkapitalen reduseres).
Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets negative resultat overfores til egenkapitalen.

+ Vedtatt.

6. Fastsettelse av honorarer

Dagens styret ber ikke om styrehonorar sett i lys av dagens gkonomiske situasjon utover.

Forrige styret har kommet med felgende forslag:

"P4a vegene av avsatt styre har jeg (Anne Torkildsen) blitt bedt om og be om styre honorar for perioden vi
satt, tatt utgangspunkt i at styret satt i fra 22. mai-2024 til 27. januar -2025 Dette tilsvarer 8 mnd. ( det var
satt av arsmgte for 2025, 27.mai totalt 133.330. (Styreleder som er ekstern er vedtatt ved valg tidligere som
forutsetning og utbetales pr. mnd. holdes utenom vedtak av fastsettelse av honorar.)

Folgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
Styrets godtgjorelse settes til 133 330

}(: Ikke vedtatt.

Forslag til vedtak 2:
Benkeforslag: Styrets godtgjerelse settes til 133 000,- (100 000.- til det gamle styret, 33 000,- til det nye)

Vedtatt. Benkeforslag 1 ble vedtatt, 133 000,- totalt (100 000,- til det gamle, 33 000,- til det nye). Alle
forslagene ble stemt over.

Forslag til vedtak 3:

Benkeforslag: Styrets godtgjarelse settes til 166 000,- (133 000,- til det gamle + 33 000;- til det nye).

:)(: Ikke vedtatt.

7. Varmekabler i takrenne og nedlgp

Fremmet av: Tove Elise Fensbekk

Varmekablene slar seg automatisk av og pa etter temperatur uten mulighet for a sla de av manuelt. Det har na
veert et par maneder hvor disse har statt pa ungdvendig. Regninga gar til leilighetene i 3 etg i A og B blokk, selv
om etasjene under er koplet pa samme nedlgp.

Felgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
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Varmekablene bgr ga pa egen kurs som belastes felleskostnader for alle leiligheter i A og B blokk. Det bgr
samtidig veere en bryter for & kunne sla varmekablene av nar det ikke er behov for at disse star pa.

;‘;{ Ikke vedtatt.

Forslag til vedtak 2:
Det avtales en fast kompensasjon for seksjonseiere med varmekabler tilkoblet sin stremmaler.

stemt over om de skal pa en egen kurs eller kompenseres.

8. FDV dokumentasjon

Fremmet av: Tove Elise Fensbekk

Manglende FDV dokumentasjon etter arbeid/utbedring som er utfert i sameiet. Jeg har veert i kontakt med flere
som savner dette.

Styrets innstilling
Styret vil kreve FDV dokumentasjon utelevert fra Moss Flis og Betong for overlevering godkjennes.

Forslag til vedtak:
Innhente FDV dokumentasjon fra Moss Flis og Betong

5 Vedtatt.

9. Vedtektsendring Parkering

Styret har mottatt hendvendelser om det er tillatt & leie ut parkeringsplass til personer uten tilknytning til
sameiet. Styrte mener dette kan veere til fordel for eiere av parkeringsplasser. Samtidig ber seksjonseierer
som ikke har garasje, men gnsker & kunne parkere i garasje fa mulighet til dette. Styret foreslar derfor & legge
til folgende setning i vedtektenes §20

"Ved utleie av garasjeplasser i sameiet skal seksjonseiere og/eller leietakere i sameiet ha fortrinnsrett. Utleier
plikter & tilby plassen internt i sameiet i minimum 14 dager for utleie til eksterne vurderes. Dersom ingen
seksjonseiere eller leietakere har meldt interesse innen fristen, star utleier fritt til & innga leieavtale med person
uten tilknytning til sameiet."

Forslag til vedtak:
 Ikke vedtatt.

10. Vedteksendring

Fremmet av: Rygge Torg AS v/ Kjetil Andre Grydeland
| vedtektenes pkt. 7, jfr. vedlegg 1, er neeringsseksjonene unntatt fra deler av
fellesomkostningene. Det er imidlertid uklart hva som faktisk er unntatt.

Av vedtektene fremkommer fglgende:
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~ Vedtatt. Saken om varmekabler ble ikke stemt over, varmekablene skal veere der uansett. Saken som ble

«Utgiftene til drift og vedlikehold av heis, trappehus med takoverbygg og trapper mm omtalt i punkt 21, skal
fordeles mellom sameierne til boligseksjonene. Fordeling mellom boligseksjonene skjer etter sameiebrak.

Formuleringen mm (med mer) underbygger at det ikke bare er de nevnte bygningsdeler som er unntatt,

men ogsa andre. Bakgrunnen for dette unntaket er at naeringsseksjonene ikke har noe nytte av de angitte
bygningsdeler, og derfor ikke skal betale for dette i trad med unntaksregelen i eierseksjonslovens § 29 forste
ledd annen setning, jfr. § 29 annet ledd.

De avrige bygningsdeler er imidlertid ikke presisert eller angitt. Det er uheldig for beregning av
fellesomkostningene som na feilberegnes. Feilberegningen skaper problemer for bade Rygge Torg AS, Sameiet
og OBOS Eiendomsforvaltning som ikke klarer & beregne riktige fellesomkostninger for neeringsseksjonene.
Rygge Torg AS kreves derfor for hgyere fellesomkostninger enn det vedtektene gir grunnlag for.

Forslaget til vedtektsendringer bygger derfor pa at de bygningsdeler so neeringsseksjonene ikke har noe nytte
av er unntatt betaling av fellesomkostninger. Det gir en enkelt handterbart og forutsigbart grensesnitt for alle
parter.

For & fa en presis og enkel handterbar formulering knyttet til hva nseringsseksjonene ikke skal vaere med a
dekke gjennom fellesomkostningene fremmes forslag til vedtektsendring av vedtektenes pkt. 7. tredje avsnitt,
jfr. forslag til vedtak.

Ved gjennomfgrt vedtektsendring ma sameiet i tillegg gi styret mandat til & avklare og/eller forhandle med
Rygge Torg AS om hvordan felleskostnadene for naeringsseksjonene skal justeres for riktig betaling iht.
vedtektenes pkt. 7 tredje avsnitt fra overtakelse frem til avholdt generalforsamling.

Forslag til vedtak:

Vedtektenes pkt. 7. tredje ledd endres til:

«Utgifter til drift, vedlikehold og utbedringer av

- Heis

- Trappehus med takoverbygg

- Trapper

- Svalganger

- Tekniske rom med tilherende tekniske installasjoner

- Balkonger/terrasser for boligseksjonene som er seksjonert til boligseksjonene iht.
seksjoneringsbegjeering

- Vindu / derer som er en del av den enkelte boligseksjon

- Piper med tilherende beslag og branntetting

- Ventilasjonspipe med tilharende beslag

- samt andre utgifter til drift, vedlikehold og utbedringer av andre bygningsmessige

deler som naeringsseksjonene ikke har nytte av er unntatt naeringsseksjonene og skal dekkes av
boligseksjonene etter eierbrok.
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Styrets innstilling

Styret deler Rygge Torg AS sin opllevelse av at det er krevende & beregne hva som skal innga i
naeringsseksjonenes felleskostnader slik vedtektene ser ut i dag. Forlaget til endring vil alikevell veere sveert
inngripene, og etter styrets mening, veere i strid med eierseksjonsloven. Eierseksjonslovens §29 apner opp
for enkelte kostnader kan fordeles etter nytte. Denne apningen for a skjevfordele felleskostnader skal tolkes
strengt og en sentral avgjorelse i denne sammenheng er Hayesteretts avgjerelse i Rt-2013-1508, den sakalte
heisdommen. Her kom Hgyesterett til at kostnader til drift og vedlikehold av heis ikke kunne fordeles etter nytte
selvom kun fire av syv blokker hadde heis. Hoyesterett uttalte her at regelen om fordeling etter nytte og forbruk
«skal tolkes snevert, og at den i liten grad er aktuell for kostnader knyttet til eksisterende anlegg». Hoyesterett
begrunnet denne strenge linjen blant annet med at en streng praktisering av unntaksregelen kan bidra til &
unnga konflikter. Basert pa denne dommen skal det altsa mye til for en felleskostnad kan fordeles etter.

Styret har foreslatt andre lgsninger for & sikre at at fordeling mellom seksjoner og nzering blir riktig og at en
arlig kan gjere en avregning nar vi har ful oversikt over sammeiets kostnader for aret.

Forslag til vedtak:
}{ Ikke vedtatt.

11. Beregning av naeringseksjoner felleskostnader ved positivt vedtak i sak 11.

Fremmet av: Rygge Torg AS ved Kjetil Andre Grydeland

Ved eventuell endring av vedtektenes punk 7 bes Styret gis mandat til & avklare og/eller forhandle med Rygge
Torg AS om hvordan neeringsseksjonenes felleskostnader fra overtakelse frem til avholdt generalforsamling
skal justeres for riktig betaling iht. vedtektenes pkt. 7 tredje avsnitt.

Styrets innstilling
Endringer av vedtektene ber ikke kunne gis tilbakevirkende kraft.

Forslag til vedtak:
}r{: Ikke vedtatt. Sak utgar da sak 10 ikke ble vedtatt

12. Parkeringsplasser for naeringsseksjonene

Fremmet av: Rygge Torg AS v/ Kjetil Andre Grydeland

Da Rygge Torg AS overtok neeringsseksjonene var det 6 parkeringsplasser som tilhgrte seksjonene. Av
midlertidig brukstillatelse fremkommer det at neeringsseksjonene skal ha 10 parkeringsplasser for a fa
ferdigattest. Det er en mangel ved naeringslokalene som innebeerer at disse ikke kan gis ferdigattest.

Rygge Torg AS kjenner ikke bakgrunnen for hvorfor nzeringsseksjonene har mistet fire parkeringsplasser, og
hvem som evt. disponerer disse na. Det er imidlertid pa det rene at disse parkeringsplassene disponeres av
enten sameiet eller seksjonseierne.

Rygge Torg AS har kjgpt tilbake en parkeringsplass, men det er enna 3 parkeringsplasser som ma tilbakefgres
til Rygge Torg AS for at neeringsseksjonene kan fa ferdigattest.

Generalforsamlingen ma pa det grunnlag gi styret mandat til & avklarer hvordan tre parkeringsplasser skal
tilbakefgres til Rygge Torg AS.

Forslag til vedtak:

RYGGEVEIEN 410

:}{ Ikke vedtatt.

Protokollen signeres av:
Mgteleder og ferer av protokollen: Kjersti Hjelset /s/
Protokollvitne: Trude Anine Skaar /s/
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® oBOS

Eiendomsforvaltning

Arsmote 2025

Innkalling

S.nr. 1503
SAMEIET RYGGE ATRIUM

RYGGEVEIEN 410

Velkommen til arsmate i SAMEIET RYGGE ATRIUM

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles pa arsmeatet. Styret haper du leser giennom heftet og
viser din interesse ved a delta pa arsmgtet.

Dato for arsmetet:
10. juni 2025 kl. 18:00, Rygge Ungdomsskole, Maren Lindseths vei 2, 1570 DILLING.

Hvem kan stemme pa arsmetet?

Alle eiere har rett til & delta i mate med forslags-, tale- og stemmerett.

« Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til & veere til stede og til & uttale seg.

* En stemme avgis pr. eierandel.

« Eieren kan ta med seg en radgiver til mgte. Radgiveren har bare rett til 4 uttale seg dersom et flertall pa
arsmgtet tillater det.

« Eieren kan mete ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mgteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av en til & fare protokoll og minst en eier som protokollvitne
4. Godkjenning av mgteinnkallingen

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7.Varmekabler i takrenne og nedlgp

8. FDV dokumentasjon

9. Vedtektsendring Parkering

10. Vedteksendring

11. Beregning av neeringseksjoner felleskostnader ved positivt vedtak i sak 11.

12. Parkeringsplasser for naeringsseksjonene

Med vennlig hilsen,
Styret i SAMEIET RYGGE ATRIUM

2av30
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Sak 1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mgatelederen sgrger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fares protokoll. Hvis
ikke arsmatet velger en mgteleder eller den foreslatte matelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mgteleder.

Forslag til vedtak

[Navn] er valgt.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Deltakere i motet er registrerti en frammaeteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak

Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

Sak 3
Valg av en til & fare protokoll og minst en eier som protokollvitne

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det er mgtelederen som er ansvarlig for arsmeteprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfgrer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med meateleder.

Forslag til vedtak

Som farer av protokollen ble [Navn] foreslatt. Som protokollvitner ble [Navn] og [Navn] foreslatt.

Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmatet er innkalt pa.

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap

b) Styret foreslar overfgring av arets resultat til egenkapital. (Egenkapitalen reduseres).

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets negative resultat overferes til egenkapitalen.

Vedlegg
1. Arsregnskap.pdf

2. Revisjonsberetning.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Dagens styret ber ikke om styrehonorar sett i lys av dagens gkonomiske situasjon utover.

Forrige styret har kommet med folgende forslag:

"P4a vegene av avsatt styre har jeg (Anne Torkildsen) blitt bedt om og be om styre honorar for perioden vi
satt, tatt utgangspunkt i at styret satt i fra 22. mai-2024 til 27. januar -2025 Dette tilsvarer 8 mnd. ( det var
satt av arsmete for 2025, 27.mai totalt 133.330. (Styreleder som er ekstern er vedtatt ved valg tidligere som
forutsetning og utbetales pr. mnd. holdes utenom vedtak av fastsettelse av honorar.)

3av 30 4 av 30
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Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til 133 330

Sak7
Varmekabler i takrenne og nedlgp

Forslag fremmet av:
Tove Elise Fensbekk

Sakens flertallskrav:
Alminnelig (50%)

Forslagenes flertallskrav:
Alminnelig (50%)

Varmekablene slar seg automatisk av og pa etter temperatur uten mulighet for a sla de av manuelt. Det har na
veert et par maneder hvor disse har statt pa ungdvendig. Regninga gar til leilighetene i 3 etg i A og B blokk, selv
om etasjene under er koplet pa samme nedlgp.

a)
Saken har flere forslag til vedtak. Farst stemmer du for eller mot saken:

» For Varmekabler i takrenne og nedlgp

* Mot Varmekabler i takrenne og nedlgp

b)
Hvilket av forslagene stemmer du for dersom det skulle bli flertall for saken?

1. Varmekablene bear ga pa egen kurs som belastes felleskostnader for alle leiligheter i A og B blokk. Det bar
samtidig veere en bryter for & kunne sla varmekablene av nar det ikke er behov for at disse star pa.

2. Det avtales en fast kompensasjon for seksjonseiere med varmekablr tilkoblet sin stremmaler.

Sak 8
FDV dokumentasjon

Forslag fremmet av:
Tove Elise Fensbekk

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

5av 30
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Manglende FDV dokumentasjon etter arbeid/utbedring som er utfert i sameiet. Jeg har veert i kontakt med flere
som savner dette.

Styrets innstilling

Styret vil kreve FDV dokumentasjon utelevert fra Moss Flis og Betong for overlevering godkjennes.

Forslag til vedtak

Innhente FDV dokumentasjon fra Moss Flis og Betong

Sak 9
Vedtektsendring Parkering

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Styret har mottatt hendvendelser om det er tillatt & leie ut parkeringsplass til personer uten tilknytning til
sameiet. Styrte mener dette kan veere til fordel for eiere av parkeringsplasser. Samtidig bor seksjonseierer
som ikke har garasje, men gnsker & kunne parkere i garasje fa mulighet til dette. Styret foreslar derfor & legge
til felgende setning i vedtektenes §20

"Ved utleie av garasjeplasser i sameiet skal seksjonseiere og/eller leietakere i sameiet ha fortrinnsrett. Utleier
plikter a tilby plassen internt i sameiet i minimum 14 dager for utleie til eksterne vurderes. Dersom ingen
seksjonseiere eller leietakere har meldt interesse innen fristen, star utleier fritt til & innga leieavtale med person
uten tilknytning til sameiet.”

Forslag til vedtak

Vedtektenes §20 endres fra Sameiet har en felles garasje, felles bodomrade og andre installasjoner.
Garasjeanlegget har egne vedtekter. Det er 5 HC-plasser som deles ut av styret ved framvisning av gyldig

HC parkeringsbevis utstedt av kommunen. Den bruksenheten som disponerer en HC-plass, uten & ha et
fysisk handikap som gjar en slik plass ngdvendig, plikter a gi fra seg bruksretten til plassen etter beslutning

av styret. De garasjeplassene som finnes, er kjgpt og eies av seksjonseiere i sameiet. Parkeringsplassene

kan ikke selges fritt utenfor sameiet. 7 Hvis ngdvendig kan styret ta en omrokering av parkeringsplassene.
Utenders gjesteparkering har en betalingsordning, hvor P-Norge er engasjert av styret. Her er det to
HCparkeringsplasser, dog mot betaling. Neeringsseksjonene disponerer 6 parkeringsplasser i garasjeanlegget.
Endres til:Sameiet har en felles garasje, felles bodomrade og andre installasjoner. Garasjeanlegget har egne
vedtekter. Det er 5 HC-plasser som deles ut av styret ved framvisning av gyldig HC parkeringsbevis utstedt av
kommunen. Den bruksenheten som disponerer en HC-plass, uten a ha et fysisk handikap som gjer en slik plass
ngdvendig, plikter & gi fra seg bruksretten til plassen etter beslutning av styret. De garasjeplassene som finnes,
er kjopt og eies av seksjonseiere i sameiet. Parkeringsplassene kan ikke selges fritt utenfor sameiet. Ved utleie
av garasjeplasserisameiet skal seksjonseiere og/eller leietakere i sameiet ha fortrinnsrett. Utleier plikter a tilby
plassen internt i sameiet i minimum 14 dager for utleie til eksterne vurderes. Dersom ingen seksjonseiere eller
leietakere har meldt interesse innen fristen, star utleier fritt til & innga leieavtale med person uten tilknytning til
sameiet. 7 Hvis ngdvendig kan styret ta en omrokering av parkeringsplassene. Utenders gjesteparkering har
en betalingsordning, hvor P-Norge er engasjert av styret. Her er det to HCparkeringsplasser, dog mot betaling.
Neeringsseksjonene disponerer 6 parkeringsplasser i garasjeanlegget.

6 av 30
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Sak 10
Vedteksendring

Forslag fremmet av:
Rygge Torg AS v/ Kjetil Andre Grydeland

Krav til flertall:
Tilslutning (100%)

| vedtektenes pkt. 7, jfr. vedlegg 1, er naeringsseksjonene unntatt fra deler av
fellesomkostningene. Det er imidlertid uklart hva som faktisk er unntatt.
Av vedtektene fremkommer felgende:

«Utgiftene til drift og vedlikehold av heis, trappehus med takoverbygg og trapper mm omtalt i punkt 21, skal
fordeles mellom sameierne til boligseksjonene. Fordeling mellom boligseksjonene skjer etter sameiebrak.

Formuleringen mm (med mer) underbygger at det ikke bare er de nevnte bygningsdeler som er unntatt,

men ogsa andre. Bakgrunnen for dette unntaket er at neeringsseksjonene ikke har noe nytte av de angitte
bygningsdeler, og derfor ikke skal betale for dette i trad med unntaksregelen i eierseksjonslovens § 29 farste
ledd annen setning, jfr. § 29 annet ledd.

De gvrige bygningsdeler er imidlertid ikke presisert eller angitt. Det er uheldig for beregning av
fellesomkostningene som na feilberegnes. Feilberegningen skaper problemer for bade Rygge Torg AS, Sameiet
og OBOS Eiendomsforvaltning som ikke klarer & beregne riktige fellesomkostninger for neeringsseksjonene.
Rygge Torg AS kreves derfor for hgyere fellesomkostninger enn det vedtektene gir grunnlag for.

Forslaget til vedtektsendringer bygger derfor pa at de bygningsdeler so neeringsseksjonene ikke har noe nytte
av er unntatt betaling av fellesomkostninger. Det gir en enkelt handterbart og forutsigbart grensesnitt for alle
parter.

For & fa en presis og enkel handterbar formulering knyttet til hva naeringsseksjonene ikke skal veere med a
dekke gjennom fellesomkostningene fremmes forslag til vedtektsendring av vedtektenes pkt. 7. tredje avsnitt,
jfr. forslag til vedtak.

Ved gjennomfart vedtektsendring ma sameiet i tillegg gi styret mandat til & avklare og/eller forhandle med
Rygge Torg AS om hvordan felleskostnadene for naeringsseksjonene skal justeres for riktig betaling iht.
vedtektenes pkt. 7 tredje avsnitt fra overtakelse frem til avholdt generalforsamling.

Forslag til vedtak:

Vedtektenes pkt. 7. tredje ledd endres til:
«Utgifter til drift, vedlikehold og utbedringer av
- Heis

- Trappehus med takoverbygg

- Trapper
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- Svalganger

- Tekniske rom med tilherende tekniske installasjoner

- Balkonger/terrasser for boligseksjonene som er seksjonert til boligseksjonene iht.
seksjoneringsbegjaering

- Vindu / derer som er en del av den enkelte boligseksjon

- Piper med tilherende beslag og branntetting

- Ventilasjonspipe med tilharende beslag

- samt andre utgifter til drift, vedlikehold og utbedringer av andre bygningsmessige

deler som naeringsseksjonene ikke har nytte av er unntatt naeringsseksjonene og skal dekkes av
boligseksjonene etter eierbrok.

Styrets innstilling

Styret deler Rygge Torg AS sin opllevelse av at det er krevende & beregne hva som skal innga i
nzeringsseksjonenes felleskostnader slik vedtektene ser ut i dag. Forlaget til endring vil alikevell veere sveert
inngripene, og etter styrets mening, veere i strid med eierseksjonsloven. Eierseksjonslovens §29 apner opp
for enkelte kostnader kan fordeles etter nytte. Denne apningen for a skjevfordele felleskostnader skal tolkes
strengt og en sentral avgjerelse i denne sammenheng er Hoyesteretts avgjgrelse i Rt-2013-1508, den sakalte
heisdommen. Her kom Hayesterett til at kostnader til drift og vedlikehold av heis ikke kunne fordeles etter nytte
selv om kun fire av syv blokker hadde heis. Hoyesterett uttalte her at regelen om fordeling etter nytte og forbruk
«skal tolkes snevert, og at den i liten grad er aktuell for kostnader knyttet til eksisterende anlegg». Hoyesterett
begrunnet denne strenge linjen blant annet med at en streng praktisering av unntaksregelen kan bidra til &
unnga konflikter. Basert pa denne dommen skal det altsa mye til for en felleskostnad kan fordeles etter.

Styret har foreslatt andre lgsninger for & sikre at at fordeling mellom seksjoner og neering blir riktig og at en
arlig kan gjere en avregning nar vi har ful oversikt over sammeiets kostnader for aret.

Forslag til vedtak
Vedtektenes pkt. 7. tredje ledd endres i henhold til saksunderlaget.

Vedlegg
3.1503- Sameiet Rygge Atrium.pdf

Sak 11
Beregning av naeringseksjoner felleskostnader ved positivt vedtak i sak 11.

Forslag fremmet av:
Rygge Torg AS ved Kjetil Andre Grydeland

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)
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Ved eventuell endring av vedtektenes punk 7 bes Styret gis mandat til & avklare og/eller forhandle med Rygge
Torg AS om hvordan neeringsseksjonenes felleskostnader fra overtakelse frem til avholdt generalforsamling
skal justeres for riktig betaling iht. vedtektenes pkt. 7 tredje avsnitt.

Styrets innstilling

Endringer av vedtektene ber ikke kunne gis tilbakevirkende kraft.

Forslag til vedtak

Ved eventuell endring av vedtektenes punkt 7 bes styret gis mandat til & avklare og/eller forhandle med Rygge
Torg AS om hvordan nzeringsseksjonenes felleskostnader fra overtakelse frem til avholdt generalforsamling
skal justeres for riktig betaling iht. vedtektenes pkt. 7 tredje avsnitt.

Sak 12
Parkeringsplasser for neeringsseksjonene

Forslag fremmet av:
Rygge Torg AS v/ Kjetil Andre Grydeland

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Da Rygge Torg AS overtok naeringsseksjonene var det 6 parkeringsplasser som tilhgrte seksjonene. Av
midlertidig brukstillatelse fremkommer det at neeringsseksjonene skal ha 10 parkeringsplasser for & fa
ferdigattest. Det er en mangel ved naeringslokalene som innebaerer at disse ikke kan gis ferdigattest.

Rygge Torg AS kjenner ikke bakgrunnen for hvorfor neeringsseksjonene har mistet fire parkeringsplasser, og
hvem som evt. disponerer disse na. Det er imidlertid pa det rene at disse parkeringsplassene disponeres av
enten sameiet eller seksjonseierne.

Rygge Torg AS har kjgpt tilbake en parkeringsplass, men det er enna 3 parkeringsplasser som ma tilbakefgres
til Rygge Torg AS for at neeringsseksjonene kan fa ferdigattest.

Generalforsamlingen méa pa det grunnlag gi styret mandat til & avklarer hvordan tre parkeringsplasser skal

tilbakefgres til Rygge Torg AS.

Forslag til vedtak

Styret gis mandat til & avklare og tilbakefare tre parkeringsplasser til naeringsseksjonene tilhgrende Rygge Torg
AS.
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Styrets arsrapport

Styrets arsrapport

Innledning
Denne arsrapporten dekker perioden fra 27. januar 2025, da det navaerende styret tiltradte.

| oppstartsfasen har styret gijennomfgrt styremgter annenhver uke. Dette har veert nedvendig ettersom sameiet
har statt i en krevende situasjon med utbedringer knyttet til feil og mangler fra tiden da bygget var nytt. Parallelt
har styret, sa langt det har latt seg gjgre, forsgkt a ivareta normal drift. Vi haper at seksjonseiere og beboere
ikke har opplevd styreskiftet som en ekstra belastning.

Styrets hovedfokus har i perioden veert rettet mot to sentrale saker:

1. Kontroll med pagaende utbedringer utfgrt av Moss Flis og Betong

Bakgrunnen for utskiftingen av styret var manglende tillit til den tidligere styringen av rehabiliteringsprosjektet.
Det sittende styret har brukt betydelig tid pa a gijennomga fakturagrunnlag og vurderinger av valgte lgsninger.
Vare gjennomganger har avdekket flere forhold som stetter kritikken mot tidligere prosjektstyring, herunder
svak rolleforstaelse og mangelfull kontroll. Styret vil orientere om dette i detalj under arsmgtet.

2. Forberedelser til rettsmekling

Styret har viderefert prosessen sammen med advokatfirmaet Breekhus og har oversendt dokumentasjon, med
seerlig vekt pa kostnadsfordeling og redegjerelse for avvik mellom takstrapporter og faktisk utfert arbeid. Det
har i ettertid vist seg at tidligere dokumentasjon inneholdt vesentlige feil, noe som har fert til at sameiet har
veert nadt til & justere sine krav mot utbygger. Nar arsmetet avholdes, vil rettsmeklingen veere gjennomfert, og
styret vil da presentere resultatet i motet.
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2 Sameiet Rygge Atrium

ARSREGNSKAPET SAMEIET RYGGE ATRIUM

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av selskapets eiendeler og gjeld, ORG.NR. 919 778 520, KUNDENR. 1503

finansielle stilling og resultat.
RESULTATREGNSKAP

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet er satt opp under denne

RYGGEVEIEN 410

forutsetning. Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER:
Vesentlig avvik Innkrevde felleskostnader 2 6560267 5770898 6276000 7518000
Andre inntekter 3 15047917 141 492 50 000 50 000
Driftsinntektene er hgyere og skyldes i hovedsak gkning av felleskostnadene som ikke var SUM DRIFTSINNTEKTER 21608184 5912390 6326000 7 568000
budsjettert samt kapitalinnkalling.
. . . . DRIFTSKOSTNADER:
Driftskostnadene er hgyere enn budsjett og skyldes i hovedsak prosjektet. Personalkostnader 4 28 200 0 28 000 28 000
. . . Styrehonorar 5 -200 000 0 -200 000 -200 000
E:(nnailgsk;)vsgﬁder er hgyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak rentekostnader og Avskrivninger 13 2355 3500 0 0
9 ' Revisjonshonorar 6 -15 000 -19 125 -12 000 -12 000
Resultat Forretningsfarerhonorar -156 635 -202 868 -158 000 -166 000
Konsulenthonorar 7 -6283825 -1544787 -350 000 -350 000
. . o -29 680
Aretskres.‘t“tlatEV'sets ! :fsuga"eg'ls’lkapm.k?m ?tlé‘“ldoers"“.‘:(i o9 fti’fs'as f‘z’tflt mot Drift og vedlikehold 8 310 9540664 -500000  -554 000
egenkapital. Eventuelt avdrag pa langsiktig gjeld (Ian) er ikke tatt hensyn til. Forsikringer 141391  -171963  -230000  -170 000
Kommunale avgifter 9 -1124662 -787 559 -1150000 -1323000
Arbeidskapital Energi/fyring . -171 903 -350 638 -350 000 -100 000
Selskapets arbeidskapital (omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld) viser selskapets TV-anlegg/bredband 628280  -618726  -640000  -665000
likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12 var kr 12 620 062,-. Andre driftskostnader 10 ‘422 g;g '322 ggj -364 000 -433 000
SUM DRIFTSKOSTNADER 835 904 -3982000 -4001000
Budsjett 2025 -17 227
DRIFTSRESULTAT 651 -7722514 2344000 3567 000
Posten drift og vedlikehold er budsjettert med ordineer drift. Vedlikeholdsprosjektet er ikke
tatt med i budsjettet da kostnader var usikre pa budsjetteringstidspunktet. FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

) . . ) . Finansinntekter 11 32725 13 268 0 0
Budsijettet er basert pa estimerte tall, det er tatt hgyde for prisgkninger pa drift & Finanskostnader 12 -2094 127 -191 071 -412 000 -2 751 000
vedlikehold i den grad det foreligger estimater. RES. FINANSINNT.-KOSTNADER  -2061402  -177 803 -412000 -2 751 000
Felleskostnader 19 289
Budsjettet danner grunnlaget for fastsettelsen av felleskostnader. ARSRESULTAT 052 -7900316 1932000 816 000
Budsjettet er basert pa gkte felleskostnader i 2025. Overfgringer:

L . . . F i kapital -40 544
For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet. ra opptjent egenkapita 19 288 05
Udekket tap 053 -7859772
Vedlegg 1 11av 30 Arsregnskap.pdf Vedlegg 1 12.av 30 Arsregnskap.pdf
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ORG.NR. 919 778 520, KUNDENR. 1503

Sameiet Rygge Atrium

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Andre varige driftsmidler 13 0 2 355
SUM ANLEGGSMIDLER 0 2 355
OML@PSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 4704 286 43 193
Forskuddsbetalte kostnader 29 453 27 184
Andre kortsiktige fordringer 14 30 000 37 405
Driftskonto OBOS-banken 8891596 5810744
Skattetrekkskonto OBOS-banken 0 39 225
SUM OML@PSMIDLER 13655335 5957 751
SUM EIENDELER 13655335 5960 106
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL

-27 148
Udekket tap 15 823 -7859772
-27 148
SUM EGENKAPITAL 823 -7859772
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 16 39 768 885 10 958 247
SUM LANGSIKTIG GJELD 39 768 885 10 958 247
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 43 034 45 274
Leverandgrgjeld 977 136 2757 115
Palgpte renter 15103 49 038
Palgpte avdrag 0 10 204
SUM KORTSIKTIG GJELD 1035273 2861631
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 13655335 5960106
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0
Moss, 01.04.2025
Styret i Sameiet Rygge Atrium
Per Christian Larsen /s/ John-Andre Rasmussen /s/ Trude Anine Skaar /s/
Nina Kristin Grydeland /s/ Christoffer Jenssen /s/
Vedlegg 1 13 av 30 Arsregnskap.pdf
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god
regnskapsskikk for sméa foretak.

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
@vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & veere forbigdende. Langsiktig gjeld
balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler
balansefagres og avskrives lineaert over driftsmidlenes gkonomiske levetid.

FORDRINGER

Kundefordringer og andre fordringer er oppfart i balansen til palydende etter fradrag for
avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjgres pa grunnlag av individuelle vurderinger
av de enkelte fordringene.

SKATTETREKKSKONTO
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhgrer
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader brgk bolig 5262 213

TV/bredband, Viken 610 200

Garasje 261 600

Felleskostnader brgk neering 253 940

Felleskostnader likt bolig 166 788

Felleskostnader likt ngering 5526

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 6 560 267

NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Kapitalinnkalling 14 999 993

Parkering 36 271

Portapner 11 500

Andre inntekter 153

SUM ANDRE INNTEKTER 15 047 917

NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -28 200

SUM PERSONALKOSTNADER -28 200
Vedlegg 1 14 av 30 /&rsregnskap.pdf
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Det har verken veaert ansatte eller Ilgnnsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet er
derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.

Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.
NOTE: 5
STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 200 000.

NOTE: 6
REVISJIONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 15 000.

NOTE: 7
KONSULENTHONORAR
Juridisk bistand -6 140 716
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -77 405
BDO AS -9 068
Follo Taksering AS -56 635
SUM KONSULENTHONORAR -6 283 825
NOTE: 8
DRIFT OG VEDLIKEHOLD
-28 469
Moss Flis & Betong AS 502
Andre kostnader knyttet til prosjektet -718 625
-29 188
SUM STORRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD 127
Drift/vedlikehold bygninger -20 099
Drift/vedlikehold VVS -3 443
Drift/vedlikehold elektro -44 406
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -52 430
Drift/vedlikehold heisanlegg -117 323
Drift/vedlikehold brannsikring -113 689
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -1 902
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -128 891
Egenandel forsikring -10 000
-29 680
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD 310
NOTE: 9
KOMMUNALE AVGIFTER
Vann- og avlgpsavgift -712 212
Renovasjonsavgift -412 450
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -1 124 662
NOTE: 10
ANDRE DRIFTSKOSTNADER
Lokalleie -3 000
Skadedyrarbeid/soppkontroll -29 054
Annen leiekostnad -2213

Vedlegg 1 15 av 30
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Handverktgy -3 290
Vaktmestertjenester -110 748
Renhold ved firmaer -195 919
Sngrydding -38 120
Andre fremmede tjenester -6 162
Kontor- og datarekvisita -2414
Trykksaker -57
Andre kontorkostnader -312
Porto -125
Drivstoff -294
Kontingenter -5 517
Bank- og kortgebyr -4 398
Velferdskostnader -1 651
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -403 274
NOTE: 11
FINANSINNTEKTER
Renter bankinnskludd 32 468
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 257
SUM FINANSINNTEKTER 32725
NOTE: 12
FINANSKOSTNADER
Renter og gebyr pa lan -2 094 045
Renter pa leverandgrgjeld -82
SUM FINANSKOSTNADER -2 094 127
NOTE: 13
VARIGE DRIFTSMIDLER
Driftslgsare/Inventar
Tilgang 2021 21125
Avskrevet tidligere -18 770
Avskrevet i ar -2 355

0
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 0
SUM ARETS AVSKRIVNINGER -2 355
NOTE: 14
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER
Depositum leieforhold 30 000
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 30 000

NOTE: 15
UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Udekket tap betyr at egenkapitalen i selskapet er negativ. Det skyldes at selskapet fra
stiftelsen og frem til 31.12. i regnskapsaret, har hatt hgyere kostnader enn inntekter.

Den manglende likviditeten er finansiert ved laneopptak.
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AALPHAREVIS]DN A

. . . . . . Til arsmgtet i Sameiet Rygge Atrium
| eierseksjonssameier fares ikke verdien av bygget i balansen. Arsaken er at den enkelte e ves

sameier, og ikke selve sameiet, star som eier av boligene. Det medfarer at all
rehabilitering,

ogsa evt. pakostning, kostnadsfgres i perioden arbeidene utfgres. Eventuelle Uavhenglg revisors beretnmg

verdigkninger .

som fglge av tiltakene, tilfaller den enkelte sameier uten at det fares i sameiets balanse. Konklusjon

Siden tiltakene er finansiert gijennom felles laneopptak i sameiet, fremkommer lane- \°/i har revidert arsregnskapet for Sameiet Rygge Atrium som viser et underskudd pa kr 19.289.052.
opptaket som gjeld i balansen og nedbetales gjennom fremtidige felleskostnader. Arsregnskapet bestar av balanse per 31. desember 2024, resultatregnskap for regnskapsaret

avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige

Ved kjep og salg av bolig er udekket tap (negativ egenkapital) reflektert gjennom regnskapsprinsipper.

fellesgjelden pa hver enkelt leilighet. Etter var mening

NOTE: 16
PANTE- OG GJELDSBREVLAN o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og
Obos-banken AS e girdrsregnskapet et rettvisende bilde av selskapets finansielle stilling per 31. desember 2024
-10 968 og av dets resultater for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med
Opprinnelig 2023, delutbetalt 451 regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.
-15 000
Delutbetalt 2024 000 Grunnlag for konklusjonen
Nedbetalt tidligere 10 204 Vi har gjennomfgrt revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare
Nedbetalt i &r 25 958 247 oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under "Revisors oppgaver
0 og plikter ved revisjonen av arsregnskapet". Vi er uavhengige av selskapet i samsvar med kravene i
Obos-Banken AS relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants

(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board
for Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i samsvar med
-40 000 disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som
000 grunnlag for var konklusjon.

Flytende rente
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 6,95 %. Lapetiden er 30 &r.

Opprinnelig 2024
Nedbetalt tidligere 0

o @vrig informasjon
Nedbetalt i ar 231115

-39 768 Styret (ledelsen) er ansvarlige for gvrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet.
885 @vrig informasjon bestar av budsjettallene som er presentert sammen med arsregnskapet. Var
39 768 konklusjon om arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN 885

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese gvrig informasjon. Formalet
er a vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den gvrige informasjonen og
arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller
hvorvidt gvrig informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til 3 rapportere dersom gvrig
informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting a rapportere i sa henseende.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for a utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar
med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik intern
kontroll som den finner ngdvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder
vesentlig feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til selskapets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til
grunn for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Side 1av 2

Post- og bespksadresse: Medlemmer av Den Norske Revisorforening

Holbergs gate 21 Bankgiro: Organisasjonsnr:
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Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er a oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og a avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon.
Feilinformasjon kan oppsta som fglge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke de
gkonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

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

Alpha Revisjon AS

Roger Skogly
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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Vedtekter for Sameiet Rygge Atrium

Fastsatt pa stifelsesmate 19. september 2017, med endringer 5. mars 2019, lovpalagte endringer
1. januar 2020, endringer til arsmgtet 28. juni 2023 og forslag til endringer til ekstraordinzert arsmate
13.11. 2023,30.10.2024. Sist endret pa ekstraordinzert arsmgte 27.01.2025.

1. Eierseksjonssameiet

Sameiets navn er Sameiet Rygge Atrium, organisasjonsnummer 919 778 520.

Sameiet bestdr av eiendommen med G&rdsnummer 104 og Bruksnummer 275 i Moss kommune.
Sameiet bestdr av 123 seksjoner, 113 boligseksjoner og 10 naeringsseksjoner.

Eierseksjon og bruksenhet brukes synonymt nedenfor. En bruksenhet hoveddel, tilleggsdel og
sameierbrgk, samt fellesarealer, kommer frem av seksjoneringsbegjsering med vedlegg og eventuelle
senere reseksjoneringer.

Sameierbrgken er fastsatt etter hoveddelens bruksareal med eksklusiv bruksrett for den enkelte sameier
(areal eksklusive balkonger/terrasser og utvendige boder).

Eierseksjonssameiet har vedtatt en ordning for innfrielse av andel fellesgjeld knyttet til
bestemte 1dn. Denne ordningen er betinget av at det er signert en administrasjonsavtale
mellom Eierseksjonssameiet og OBOS Eiendomsforvaltning AS og hver enkelt seksjonseier som
gnsker & benytte ordningen ma inngd en egen avtale med Eierseksjonssameiet v/OBOS
Eiendomsforvaltning AS. Ved en individuell innfrielse av fellesgjeld vil banken anse
innbetalingen som en regulzer ekstraordinzer nedbetaling av Eierseksjonssameiets felleslans
hovedstol, uten at Idngiver gir aksept for at seksjonseiere som innfrir sin andel blir fritatt for
sitt debitoransvar. Dette betyr at alle ndvaerende og fremtidige seksjonseiere, ogsa for de
seksjoner hvor fellesgjelden er innfridd, risikerer 3 matte dekke sin forholdsmessige andel av
sameiets betalingsforpliktelser ved mislighold. OBOS Eiendomsforvaltning AS patar seg intet
ansvar for eventuelle konsekvenser for Eierseksjonssameiet, seksjonseierne eller
seksjonseiernes rettsetterfglgere, av dette

2. Diskriminering

Det kan ikke settes vilkar for & vaere sameier som tar hensyn til kjgnn, etnisitet, nasjonalt opphav,
avstamming, hudfarge, sprék, religion eller livssyn. Det kan heller ikke settes vilkdr som tar hensyn til
seksuell orientering. Det kan ikke settes slike krav for leietagere.

3. Eierskifte

Bruksenheten er fritt omsettelig. Ervervelsesbegrensning er p& 2 boligseksjoner av samme eierseksjons-
sameier (gjeldene i fra 1. januar 2020).

4. Sameierens bruksrett

Den enkelte sameier har enerett til bruk av sin bruksenhet og rett til og nytte fellesarealer til det de er
beregnet for, vanlig bruk. Styret bestemmer hvordan fellesarealene skal brukes. Bruken av bruksenheten
og fellesarealene ma ikke p& en urimelig eller ungdvendig méte veere til skade eller ulemper for andre
sameiere.
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Alle installasjoner pé fellesareal krever forhdndsgknad og samtykke fra styret, herunder
oppsetting/montering av parabolantenne, varmepumpe, utvendig markise/utvendig persienne, utvidelse
av terrasse, oppsetting av utvendig skillevegg mellom terrassene, oppsetting av utvendig bod eller
lignende pa terrassene.

Den enkelte sameier kan uten samtykke fra styret montere screens og utvendige persienner med farge
som er tilpasset styrets anbefalinger. Styrets samtykke skal innhentes fgr montering hvor farge ikke er

den samme som styrets anbefalinger og retningslinjer.

Sameiermgtet kan fastsette vanlig ordensregler for eiendommen.
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Sameier med bruksrett til naeringsseksjonene har rett til & montere skilt av normal stgrrelse pa fasade i
tilknytting til naeringsseksjonene, men etter ngdvendig godkjenning i fra offentlig myndighet.

5. Vedlikehold

Den enkelte sameier skal holde bruksenheten forsvarlig vedlike slik at det ikke oppstar skade eller
ulempe for de andre sameierne. Alt indre vedlikehold av bruksenheten, samt vedlikehold av eventuelt
utendgrsareal som inngar i bruksenheten, tas hdnd om og bekostes av den enkelte sameier. Svalgang
(utenfor dgr og leilighetens bredde) skal sameier holde rent og fritt for leker og uting som er
forstyrrende for andre sameiere.

Den enkelte sameiers vedlikeholdsplikt omfatter ogsd vann- og avlgpsledninger fra forgreningspunkt pa
hovednettet, sikringsskapet og elektriske ledninger i bruksenheten, vindusglass, inngangsdgr(er) samt
innvendige flater av eventuell balkong/terrasse. Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasje

o
unngas.

Oppdager sameieren skade i boligen som sameiet er ansvarlig for & utbedre, plikter sameieren
straks & sende melding til sameiets styre.

Sameierne kan bli erstatningsansvarlig ovenfor sameiet og andre sameiere for tap som fglge av
forsgmt vedlikehold.

Vedlikehold av tomten, andre fellesarealer og anlegg tas hdnd om av sameiet. Dette omfatter
o0gsa stell og renhold mv. Styret er ansvarlig for at ngdvendig vedlikehold blir gjennomfart.

6. Rettslig radighet

Den enkelte sameier rdder som eier over bruksenheten, dog med de unntak som kommer
frem av eierseksjonsloven og disse vedtekter.

Bruksenheten kan utleies i minimum 90 dager (korttidsutleie (gjelder i fra 1. januar 2020)).

Sameiets styre og forretningsfgrer skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold.

7. Fordeling av felleskostnader og felles inntekter
Med felleskostnader skal forstas alle kostnader til drift og vedlikehold av eiendommen som ikke
knytter seg til den enkelte bruksenhet.

Fellesutgifter skal fordeles mellom sameierne etter stgrrelse p8 sameierbrgken (da med riktig betegnelse p&
storrelse av seksjon og antall det fordeles pd) dog med de unntak som nevnt nedenfor. Sameierbrgken
kommer fram av seksjonsbegjeseringen.

Utgiftene til drift og vedlikehold av heis, trappehus med takoverbygning og trapper mm. omtalt i
punkt 21, skal fordeles mellom sameierne til boligseksjonene. Fordeling mellom boligseksjonene
skjer etter sameierbrgk.

Utgiftene sameiet blir belastet til forvaltning, drift og vedlikehold av p-plasser og boder mm.,
fordeles mellom sameierne i forhold til det antall parkeringsplasser og boder sameierne disponerer.
Utgiftene sameiet blir belastet til drift og vedlikehold av felles omrader, skal fordeles mellom
sameierne etter sameierbrgken.
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Parkeringsplasser pd uteomradet, er etter avstemming blitt tildelt P-Norge, driftsinntektene vil

ga til vedlikehold av parkeringsplassene i garasje og felles parkeringsplasser pa uteomradet.
Ohmnia Charging, nd ANEO, er utbygger av el-nettet i garasje for EL-bil lading. Sameierne kjoper
ladeboks og abonnement hos ANEO.

Folgene utgifter skal fordeles mellom boenhetene med lik del pd hver sameier:

e Kabel-tv, Altibox 200/200
o Bredband, Altibox 200/200
e Forretningsfgrer, revisjon og regnskapsfgrsel

Kostnader til drift og vedlikehold av felles tekniske anlegg/innretninger som hvert ar belastes
sameiet, fordeles etter sameierbrgken.

Neering har ventilasjonsanlegg som er plassert pd fellesomradet i garasje. Disse skal naering selv
drifte og bekoste alene, da dette er ventilasjon for naeringsseksjonene. Her skal det vaere montert
egne strgmmalere til begge anlegg innen utgangen av 2023.

@vrige felleskostnader, herunder nye felleskostnader, skal fordeles mellom sameierne etter
sameiebrgken med mindre szerlige grunner taler for & fordele kostnaden etter nytten den enkelte
brukerenhet har eller etter forbruk.

Den enkelte sameier skal betale et belgp fastsatt av sameierne p8 sameiermgte til dekning av sin andel av
felleskostnader. Belgpet kan ogsa dekke avsetning av midler til fremtidig vedlikehold, pakostninger eller
andre fellestiltak p& eiendommen, dersom sameiermgtet har vedtatt slik avsetning (vedlikeholdskonto).

Inntekter av eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, skal fordeles
mellom sameierne etter sameierbrgken.

8. Sameiernes ansvar utad
For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte sameier i forhold til sin sameierbrgk.

Sameiets panterett (Legalpant) er p3 inntil 2G (gjort gjeldene fra 1. januar 2020).

9. Sameiermgte

9.1 Sameiermgtes myndighet
Den gverste myndighet i sameiet utgves av sameiermgtet.

9.2 Flertallskrav og begrensninger i sameiermgtets myndighet

Hver bruksenhet har en stemme i sameiermgtet. Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som
ikke avgitt.

Med de unntak som fglge av loven eller vedtekter, fattes alle beslutninger av sameiermgtet med vanlig
flertall av de avgitte stemmer. Star stemmene likt, avgjores saken ved loddtrekning.

Det kreves minst to tredjedeler av avgitte stemmer i sameiermgtet for vedtak om:

A. Ombygging, pdbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i sameiet gar utover vanlig forvaltning og vedlikehold.

B. Omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter.

C. Salg, kjgp, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som tilhgrer eller skal tilhgre
sameierne i fellesskap.

D.Andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar utover vanlig forvaltning.

E. Samtykke til endring av formal for en eller flere bruksenheter fra boligformal til annet formal eller
omvendt.

F. Samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven §20 annet ledd annet punktum.

G.Tiltak som har sammenheng med sameiernes bo— eller bruksinteresser og som gér utover
vanlig forvaltning og vedlikehold, ndr tiltaket fgrer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for sameierne
p& mer enn 5 % av de &rlige felleskostnader.

H.Endring av vedtektene (ndr ikke loven eller vedtektene stilles med strengere krav).

Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, opplgsning av sameiet, tiltak
som medfgrer en vesentlig endring av sameiets karakter, eller tiltak som g&r utover sameiets bo— eller
brukerinteresser, krever tilslutning fra samtlige sameiere. Tiltak etter forgdende avsnitt bokstav G som
innebaerer ansvar eller utlegg for noen sameiere pd mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp kan
ikke gjennomfgres uten tilslutning fra disse sameierne.

9.3 Sameiermgte

Alle sameiere har rett til & delta i sameiermgte med forslags-, tale- og stemmerett. For boligseksjoner har
ogsd sameierens ektefelle, samboer eller annet medlem av sameierens husstand rett til & veere til stede
og til og uttale seg. Neering skal ha de samme rettighetene som beboere pd sameiermgtene. Slik mgte-og
uttalelsesrett gjelder ogsa for styremedlemmer, forretningsfgrer og leier av boligseksjon. Styreleder og
forretningsferer har plikt til & veere til stede med mindre det er dpenbart ngdvendig, eller de har gyldig
forfall.

En sameier kan mgte ved fullmektig etter skriftlig fullmakt. Fullmakten kan ndr som helst tilbakekalles.
Sameieren har rett til 8 ta med en rddgiver til sameiermgtet. R&dgiveren har bare rett til & uttale seg il
sameiermgtet dersom sameiermgtet gir tillatelse. Avgjgrelse fattes med vanlig flertall.

Ordinaert sameiermgte skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

Ekstraordinzert sameiermgte skal holdes ndr styret finner dette ngdvendig, eller ndr minst to sameiere
som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og samtidig oppgir saker de @nsker
behandlet.

9.4 Innkalling ©l sameiermgtet
Sameiermgtet innkalles av styret med skriftlig varsel som skal vaere pd minst 8 dager og hgyst 20 dager.

Ekstraordinzert sameiermgte kan om ngdvendig innkalles med kortere varsel som likevel skal veere pa
minst 3 dager.

Dersom styret misligholder sin plikt til 8 innkalle til ordinzert eller ekstraordinaert sameiermgte kan
sameier, styremedlem eller fortningsfarer kreve at tingretten snarest og for sameiernes felles kostnad
innkaller til mgte.
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Innkallingen skal bestemt angi de saker som skal behandles i sameiermgtet. Skal et forslag som etter
loven eller vedtektene m3 vedtas med minst to tredjedels flertall kunne behandles, ma hovedinnholdet
veere angitt i innkallingen.

Styret skal pd forh&nd varsle sameierne om dato for mgtet og siste frist for innlevering av saker som
@nskes behandlet. Saker som en sameier gnsker behandlet i det ordinzere sameiermgtet, skal nevnes i
innkallingen ndr styret har mottatt krav om det fgr fristen.

9.5 Hvilke saker sameiermgtet skal og kan behandle
Sameiermgtet skal behandle saker angitt i innkallingen til mgtet

a. Behandle styrets drsberetning.
b. Behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskapsoversikt for foregédende kalenderar.
c. Velge styreleder, styremedlemmer og/eller varamedlemmer dersom noen av disse er pd valg.

Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke far ordinzert sameiermgte
sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal veere tilgjengelig i sameiermgtet.

Bortsett fra saker som er nevnt i pkt. a — ¢, kan sameiermgtet bare treffe beslutning om saker som er
angitt i innkallingen til mgtet. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke et hinder for at det besluttes
innkalt til nytt sameiermgte til avgjgrelse av forslag som er fremsatt i mgtet.

9.6 Mgteledelse, protokoll
Sameiermgtet skal ledes av styrets leder med mindre sameiermgtet velger en annen mgteleder, som ikke
behgver a vaere sameier.

Det skal under mgtelederens ansvar fgres protokoll over alle saker som behandles og alle vedtak som
gjores av sameiermgtet. Protokollen underskrives av mgteleder og minst en sameier som utpekes av
sameiermgtet blant de som er til stede. Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for sameierne.

10. Styret

10.1 Valg av styret
Sameiet skal ha et styre.
Styret skal ha 3 - 5 faste medlemmer og inntil 2 varamedlemmer.

Sameiermgtet velger styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styreleder velges saerskilt.
Bare myndige, fysiske personer kan velges som styreleder.

Styremedlem tjenestegjer for to dr, om ikke annet er bestemt av sameiermgtet.

N&r saerlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til 3 tre tilbake for tjenestetiden er ute.
Sameiermgte kan med alminnelig flertall av de avgitte stemmene vedta 3 fierne medlem(er) av styret.

10.2 Styremgter

Styreleder skal sgrge for at styret holder mgte sd ofte som er ngdvendig. Et styremedlem eller
forretningsfgrer kan kreve at styret sammenkalles.

Styremgte skal ledes av styrelederen. Er ikke styreleder til stede, og det ikke er valgt noen nestleder, skal
styret velge en mgteleder.

Styret er vedtaksfgrt ndr mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
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Vedtak i styret fattes med alminnelig flertall av de avgitte stemmene. Stdr stemmene likt er mgtelederens
stemme utslagsgivende. De som stemmer for et vedtak, ma likevel utgjgre mer enn en tredjedel av alle
styrestemmene.

Styret skal fgre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de fremmgtte
medlemmene.

Styreprotokollen skal vaere tilgjengelig for sameiermgtet. Protokollen skal veere tilgjengelig for sameierne i
den utstrekning szerlige hensyn ikke taler for innsyn.

10.3 Styrets oppgaver

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for forvaltningen av sameiets
anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermgte. Styret har innenfor rammene av sin
beslutningsmyndighet, anledning til & treffe alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til
andre organer.

10.4 Styrets beslutningsmyndighet
Avgjgrelser som kan tas et vanlig flertall i sameiermgtet, kan ogsa tas av styret om ikke annet fglger av
lov eller vedtekter eller sameiermgtes vedtak i det enkelte tilfelle.

11. Forretningsfarer
Sameiermgtet kan med alminnelig flertall av de avgitte stemmer vedta at sameiet ikke skal ha en
forretningsfarer.

Det hgrer under styret & engasjere forretningsfgrer og andre funksjonzerer.
Styret er ansvarlig for instruks til sameiets funksjonaerer, honorarfastsettelse, tilsyn samt innhentning og
avvikling av eksterne oppdragstagere.

12. Inhabilitet

Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig, delta i avstemningen i sameiermgtet om avtale
med seg selv eller naerstdende eller om sitt eget eller naerstdende ansvar. Det samme gjelder for
avstemning om pdlegg om salg eller krav om fravikelse etter vedtektene pkt. 19.

Et styremedlem eller forretningsfarer ma ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som
medlemmet selv eller dennes nzerstdende har en framtredende personlig eller gkonomisk szerinteresse.

13. Hvem kan forplikte sameiet utad

Styret representerer sameierne og forplikter dem med sin underskrift i saker som gjelder sameiernes felles
rettigheter og plikter, herunder gjennomfgringen av vedtak truffet av sameiermgtet eller styret og
rettigheter og plikter som angar fellesareal og fast eiendom forgvrig.

To styremedlemmer kan i fellesskap signere pd vegne av sameiet.

1 saker som gjelder vanlig forvaltning og vedlikehold, kan forretningsferer representere sameierne pé
samme mate som styret.

14. Mindretallsvern
Sameiermgtet, styret eller andre som representerer sameiet, kan ikke treffe beslutning som er egnet til 8 gi
visse sameiere eller andre en urimelig fordel pd andre sameieres bekostning.

6

Vedlegg 3 26 av 30 1503- Sameiet Rygge Atrium.pdf

PROAKTIV.NO

129



130

Vedlegg 3 27 av 30

15. Regnskap
Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel. Regnskap for foregdende kalenderdr skal
legges frem pd ordinzert sameiermgte.

Regnskap skal fgres og drsregnskap og &rsberetning skal utarbeides i samsvar med bestemmelsene som er
gitt i eller i samsvar med regnskapsloven.

16. Revisjon

Sameiet er forpliktet til & ha statsautorisert revisor.

Revisor tjenestegjgr inntil annen revisor er valgt.

Revisor har rett til & veere til stede i sameiermgtet og til 3 uttale seg.

17. Panterett for sameiernes forpliktelser
De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som fglge av sameieforhold etter
reglene i eierseksjonsloven §31.

18. Bygningsmessige arbeider

Utskifting av vinduer og dgrer, endringer av fasadekledning, endring av utvendig farge etc. kan bare skje
etter en samlet plan.

Ombygging, pdbygging eller andre endringer av bebyggelsen ma ikke utfgres uten samtykke fra
sameiermgte med to tredjedelers flertall etter reglene i eierseksjonsloven §30a. Alminnelig forvaltning og
vedlikehold p& sameiets felles arealer kan godkjennes av styret. Andre bygningsmessige arbeider som skal
meldes til bygningsmyndighetene ma godkjennes av styret fgr byggemelding sendes.

Sameier kan ikke sette opp utvendig antenne forutgdende styregodkjenning.

19. Pdlegg om salg og krav om fravikelse

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret pélegge
vedkommende 3 selge seksjonen etter reglene i eierseksjonsloven §26. Slikt varsel kan opplyse om at
vesentlig mislighold gir styret adgang til & kreve seksjonen solgt. Frist for utbedring av misligholdet kan
ikke settes kortere enn 6 méneder.

Medfgrer seksjonseiers oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller er
seksjonseierens oppfarsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve
fravikelse av seksjonen etter reglene i eierseksjonsloven §27.

20. Parkeringskjeller og felles grunneiendom

Sameiet har en felles garasje, felles bodomrade og andre installasjoner. Garasjeanlegget har egne
vedtekter.

Det er 5 HC-plasser som deles ut av styret ved framvisning av gyldig HC parkeringsbevis utstedt av
kommunen.

Den bruksenheten som disponerer en HC-plass, uten @ ha et fysisk handikap som gjer en slik plass
ngdvendig, plikter & gi fra seg bruksretten til plassen etter beslutning av styret.

De garasjeplassene som finnes, er kjgpt og eies av seksjonseiere i sameiet. Parkeringsplassene kan ikke
selges fritt utenfor sameiet.
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Hvis ngdvendig kan styret ta en omrokering av parkeringsplassene.
Utendgrs gjesteparkering har en betalingsordning, hvor P-Norge er engasjert av styret. Her er det to HC-
parkeringsplasser, dog mot betaling.

Naeringsseksjonene disponerer 6 parkeringsplasser i garasjeanlegget.

21. Felles trappehus med tak, trapper og heis

Kostnadene forbundet med trappehus, trapper og heis belastes beboere slik det er regulert i punkt 7.

22. Eierseksjonsloven
Ved motstrid mellom bestemmelsene i vedtektene og fravikelige bestemmelser i eierseksjonsloven, gar
vedtektsbestemmelsene foran.
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Deltagelse pa arsmgte 2025

Arsmgtet avholdes 10.06.25
Selskapsnummer: 1503 Selskapsnavn: SAMEIET RYGGE ATRIUM

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

Eier kan mate ved fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

29 av 30
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y oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare pé dette heftet, du kan fa
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.
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iR Yot

H#4681066 ro
: LH
OVERENSKOMST G
OM

RETTIGHETER OG PLIKTER VED OPPFORING, DRIFT OG
VEDLIKEHOLD AV FRITTLIGGENDE NETTSTASJON (prefabrikkert

kiosk)

(STEDSEVARIG RETT)
Mellom
Hafslund Nett AS
(nedenfor kalt Netteier)
og
T13 Eiendom AS S9kTens RARTueRk 0 VSt 02.08.2017
(nedenfor kalt Grunneier)

som Grunneier og hjemmelshaver av gnr. 4 og bnr. 22 i Rygge kommune, med
eiendomsadresse: Ryggeveien 408

er det inngétt slik overenskomst om rettighetserverv for plassering av nettstasjon med
transformator, tilherende apparater og kabelanlegg

(nedenfor kalt anlegget).

Plassering av anlegget p4 eiendommen er vist pa vedlagt kart datert 2017.03.30
Nettstasjon nr.: Y0146

For heyspenningsanlegget gjelder de bestemmelser som er fastsatt i Forskrifter for elektriske
forsyningsanlegg.

1 NETTEIERS RETTIGHETER OG PLIKTER

1.1 Bygging, drift, vedlikehold og fornyelse

Grunneier gir herved Netteier rett til bygging og evigvarende rett til plassering av nettstasjon og
tilherende kabelanlegg/luftledningsnett over eiendommen som vist pa vedlagte kart. Retten
omfatter ogsa rett til & drifte, vedlikeholde og fornye nettstasjon med tilherende kabelanlegg.

Netteier besorger oppforingen samt utferer og bekoster alt utvendig vedlikehold av
nettstasjonen.

Netteier gis rett til, med minst mulig ulempe for Grunneier, a fore kabler ut fra nettstasjonen til
andre kunder.

1.2 Transport og ferdsel

Netteier har rett til nedvendig fremkomst over eiendommen for utevelse av de i
overenskomsten nevnte rettigheter.

Skader pa veier og/eller eiendommen for evrig som matte oppsta pa grunn av Netteiers
transport eller ferdsel, er Netteier ansvarlig for & rette opp.

1.3 Opprydding
Netteier plikter snarest mulig 4 rydde opp etter seg pa anleggsstedet.

04_02 07 _Overenskomsi_NS_kiosk_v!.doc
basert pd dok mal 2314773 Side 1 av 3
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Byggeforbud og beplantning

Grunneier har ikke rett til oppfering av noen form for bebyggelse, beplantning eller oppfylling
av masse som kan vare til skade eller til hinder for drift og vedlikehold av nettstasjonen med
tilherende kabelanlegg. Grunneier ma innhente skriftlig tillatelse av Netteier for 4 iverksette
byggetiltak nermere nettstasjonen enn 5 meter. Dette for at nedvendige forskriftsmessige tiltak
kan iverksettes for bygging pabegynnes. Det tillates derimot ikke byggetiltak neermere
nettstasjonen enn 1,5 meter.

2 GRUNNEIERS RETTIGHETER OG PLIKTER

2.1

2.2

Arbeid nzer nettstasjon/kabelanlegget

Grunneier er etter alminnelige erstatningsregler ansvarlig for skader han paferer anlegget f.eks.
ved sprengingsarbeid, nedsetting av gjerdepdler, graving eller terrengforandringer mm.

Fer slike arbeider iverksettes, skal Grunneier varsle Netteier, som snarest og senest innen 3
dager, anviser eller iverksetter nedvendige sikkerhetstiltak i forhold til anlegget. Kostnader
Netteier far ved a bista Grunneier med sikkerhetstiltak i forhold til anlegget, bares av Netteier.

Flytting av nettstasjon/kabelanlegg

Dersom Grunneier, uavhengig av arsak, ensker a fa nettstasjonen eller tilherende
kabelanlegg/luftledningsnett flyttet, ma han selv baere omkostningene med dette. Grunneier kan
ikke kreve flytting av anlegget for Netteier eller han selv har skaffet annen egnet plass for
nettstasjonen pa eiendommen. Slik plass skal Netteier og Grunneier i fellesskap forseke a
fremskaffe uten ugrunnet opphold. Flyttingen ma vzre praktisk mulig 4 gjennomfere.

Dersom Netteiers behov for nettstasjonen faller bort, skal Netteier fjerne nettstasjonen og
planere og istandsette terrenget. Omkostningene med dette baeres av Netteier.

3 ERSTATNING

31

3.2

Netteiers erstatningsplikt

Erstatning for klausulering av og inngrep i grunnen, for Grunneiers ulemper og tap av ethvert
slag, for rett til bruk av eksisterende veier, samt Grunneiers avstielse av rettigheter i henhold til
denne overenskomst, utbetales ikke.

Erstatning etter szerskilt avtale eller skjenn

Skader og ulemper som Netteier matte forarsake under bygging av anlegget eller senere, og
som det ikke er tatt hensyn til ved fastsettelse av engangserstatningen i denne avtale, utbedres
eller erstattes av Netteier. Dersom enighet om utbedring eller erstatning ikke oppnds, avgjeres
erstatningsspersmalet ved rettslig skjenn.

4 ALMINNELIGE BESTEMMELSER

4.1

Tvister

Tvister eller uenighet av skjennsmessig art avgjeres ved rettslig skjenn, jfr. Lov om skjenn og
ekspropriasjonssaker (Skjennsprosessloven) av 1. juni 1917 nr. 1.

Dersom partene er enige, kan tvister om gyldigheten eller tolkningen av nerverende avtale og
for evrig enhver tvist som matte oppsté i forbindelse med avtalen, avgjeres ved voldgift, jfr.
Lov om voldgift (Voldgiftsloven) av 14. mai 2004 nr. 25.

04 02 07 Overenskoms: NS_kiosk v/ doc
basert pd dok mal 2314775 Side 2 av 3
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4.2 Tinglysning
Grunneier samtykker i at denne overenskomsten kan tinglyses som heftelse pa eiendommen. Netteier
betaler omkostningene i forbindelse med tinglysingen. Sletting kan kun skje ved samtykke fra Netteier
5 SARSKILTE AVTALEBESTEMMELSER

Ingen sarskilte avtalebestemmelser er avtalt.

Denne overenskomst er utstedt i 3 - tre - eksemplarer, hvorav hver av partene beholder ett eksemplar.

Det tredje eksemplaret undertegnes av partene og benyttes som tinglysingsgjenpart.

[Sted: [Wocs /—, /ﬁ)q'lo PV/5- 1= | [Sted: [Oslo | Dato: | 30.03.2017

| Grunneierl / ( f-\ ]

| signatur: % / £ g |
| MORTEN KRISTIAN LIE 0S RG

_ Hafslund .
(Blokkbokst.): | { . |
[Foretaksnr./ | 999 526 055 = NO 980 489 698 MVA

personnr.: |

b tendgec AS | |

= Nedt (5 | Zoei |

; ALEXANDER WAL(:WHG . 'EIVIND ENGEBRETHSEN
| (Blokkbokst.): | (Blokkbokst.): |
"Foretaksnr/ | 999 526 055 ' '
personnr.:

Gr.cier3 ' | [Saksbeh,,
Ei_g_natur: signatur: :8;{\_ ‘Qb\ b
i | | ESPEN RANUM

| (Blokkbokst.): | | | (Blokkbokst.):
Foretaksnr./ |
personnr.: &

| —

04 02 07 Overenskomst NS _kiesk_vi.doc
basert pd dok mal 2314775 Side 3av3
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Hafslund §

Nett

Deres referanse
Kartverket Tinglysing

3507 HENEFOSS

Tinglysing av avtale

Vedlagt felger avtale for tinglysing:

Kommune RYGGE_

Gnr 4

Bnr 2

Anlegg Neftstasjon (under 8 kvm) rr. Y0146

Awvtalen er signert ihht firmaattest. Vedlagt felger samtykke fra urddighetshaver.

Hafslund Nett AS ber om at felgende registreres i grunnboken:
« Stedsevarig rett til bygging, drift, vedlikehold og fornyelse (punkt 1.1.)
« Transport og ferdsel (punkt 1.2)
* Byggeforbud og beplantning (punkt 1.4)

Faktura bes sendt:
Hafslund Nett AS
Postboks 990 — Skayen
0247 Oslo

Tinglyste dokumenter retumeres fil:
Hafslund Nett AS v/ Ronja Martine Skaug
Postboks 990

0247 Oslo

Med hilsen

Hafslund Nett AS
%\'{ﬂ_ H .S\'_’C\-u._{&,

Ronja Martine Skaug

radgiver
Rettigheter

Postadresse Hovedkontor Internatt Telefon

Hafslund Melt AS Drammensvn. 144, Skayen www.hafslundnett.no +47 22 43 58 00

Postboks 990, Skeyen N-0247 OSLO firmapost@hafsiundneti.no
N-0247 OSLO

Var dato
2017-04-04

ér referanse

Vér saksbehandler

Ronja M. Skaug

Mail: ronja martine. skaug@®
hafslund.no

Kopi til

Bankkonto
6458.05.20877

Foretaksregisteret
NO 980 480 608 MVA

Vedlegg

Sidedavh
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Kabeltrasé er ikke malt inn neyaktig

og er derfor skissert inn.
'| Kabelpavisning er nedvendig for &
finne beliggenhet av trasé og kabel

RYGGEVEIEN 410

Adresse,kommune,Gnr/Bnr:

Hafslund ®

Nett

Eks. Haldenvegen 57, Serum

311

Verdifulle rad til deg
som skal kjoepe bolig

For de aller fleste er et boligkjop den storste investeringen vi gjor i lopet av
livet. Da er det viktig & veere proaktiv (Proaktiv = tenke riktig forst, handle
riktig etterpd). Vi vil gjerne veere Proaktiv pa dine vegne, og gi deg noen gode
rad pa veien.

1. For boligjakten starter

Far du begynner a kikke, er det enkelte kriterier
som ma veere satt. Hvor vil du bo? Hva er din
gkonomiske smertegrense? Hvilke krav har du
til boligen? Hva er viktig for deg? Kanskje ma
du ofre sjgutsikten for a fa de tre ngdvendige
soverommene? En budrunde kan fort bli
hektisk, for & holde hodet kaldt ma du derfor ha
prioriteringene dine klare.

2 Forberedelser for visning

Husk & innhente salgsoppgave og tilstands-
rapport i forkant. Les grundig gjennom all
informasjon - da er det enklere & notere

ned eventuelle sparsmal til selve visnings-
dagen. Ikke glem eventuelle vedtekter og
husordensregler. Er det tillatt & leie ut? Kan vi
ta med kjeeledyr? Vi anbefaler a fa avklart alle
spgrsmal fer du legger inn bud.

3. Gjeor deg kjent i nseromradet

Det som er viktig for noen er ikke ngdvendigvis
viktig for andre. Noen ser etter neermeste
barnehage og trygge skoleveier. Andre gnsker
seg gangavstand til dagligvare, buss eller
studiesteder. Spgr megler pa visning eller
eventuelt i forkant av visningen dersom det er
noe som er spesielt viktig for deg a vite.

4. Fa avklart hvor mye du kan lane

Snakk med radgiver i banken din fer visning a fa
en avklaring pa finansiering. Sett en klar grense
for hvor hgyt du kan by. Ikke legg inn bud uten
at du er sikker pa at du har finansieringen i
orden. Husk & ha i bakhodet at det palgper

ulike utgifteri tillegg til & betjene et Ian med
renter og avdrag. De fleste borettslag og
sameier har manedlige fellesutgifter. | tillegg
kommer eiendomsskatt, kommunale avgifter,
forsikring, stream, oppvarming, fritid og lignende.
En bolig kan ogsa by pa uforutsette utgifter og
vedlikehold. Det er derfor smart & sette av et
belgp i maneden til slikt.

5. Boligselgerforsikring
(eierskifteforsikring) og boligkjoperforsikring

Boligselgerforsikring er selgers forsikring

mot krav fra kjgper pa grunnlag av skjulte

feil og mangler. Nar du selger bolig vil vare
meglere alltid sparre deg om du vil tegne
boligselgerforsikring. Boligkjgperforsikring
derimot, dekker hjelp for kjgper til & vurdere og
eventuelt fremsette klage etter kjgp av bolig.
Forsikring gir kjgper tilgang til juridisk bistand
fra tidspunkt for signering av kjgpekontrakt
frem til 5 &r etter overtakelsen. Dette inkluderer
juridisk radgivning, advokathjelp og handtering
av saken gjennom rettsapparat om ngdvendig.
Vii Proaktiv Eiendomsmegling anbefaler,

med fa unntak, alle vare kjgpere a tegne
boligkjgperforsikring.
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U &Partners ‘Elendom

Boligkjoperforsikring

Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste

deg bade tid og penger.

Dine fordeler

— Unnga bekymring og stress

— Spar verdifull tid

- Fa advokatkostnadene dekket

Med var boligkjeperforsikring er du i trygge hender

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har
kjgpt. Forsikringen gir deg tilgang pa hjelp fra advokater,
saksbehandlere og jurister som er spesialiserte pa
eiendomskjap. De star klare til & hjelpe deg i fem ar etter
overtagelse - uten at du trenger & bekymre deg for egne
og eventuelle idemte saksomkostninger.

Fa hjelpen du trenger!
— Nar: Du kjaper forsikringen nar du kjeper en brukt
bolig. Da gjelder avhendingsloven.

— Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved
kontraktsmate.

— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.
Forsikringsbevis og vilkar sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Soderberg & Partners og
er plassert hos Gar-Bo Forsakring AB..
*Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjeret.

Borettslagseiendom: kr 9300

Seksjonert eiendom/

aksjebolig: LFLEISOY

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 900

il

soderbergpartners.no/eiendom

Tilbehegr og lasere

| henhold til Avhendingsloven § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr som etter lov,
forskrift eller annet offentlig vedtak skal felge med. Det samme gjelder varig innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er
saerskilt tilpasset bygningen, jf. Avhendingsloven 8 3-5. Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning
og utstyr», og over hva som skal regnes som «fastmontert eller saerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal felge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsere og tilbehgr som skal falge med
eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud
eller avtale pa annen mate er inngatt. Der intet annet er avtalt, vil lgsgre og tilbehgr medfelge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 og §
3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell gjenveerende leverandgrgaranti.
Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pd eiendommen, vil det heller ikke medfelge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, folger med uansett festemate. Frittstdende biopeiser/
varmeovner og terrassevarmere medfalger ikke. Det fglger ikke med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte
varmekilder pa visning.

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

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og hyller, fastmonterte glass- og
handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning, medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er lgse. Fastmonterte garderobehyller og knagger medfelger. Innredning i garderobeskap,
for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller, stenger og lignende, medfslger.

7. KJ@KKENINNREDNING medfelger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og las eller fastmontert kjgkkenay.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, lamellgardiner og liftgardiner medfglger.
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfgalger.

10. SENTRALST@VSUGER medfelger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

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

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende tradlgse enheter som brytere,
sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller
smartpaerer montert i sokkel medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfalger.
14. POSTKASSE medfalger.

15. UTEND®@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste utearrangementer som f.eks. badestamp,
boblekar/jacuzzi og liknende utenders kar, lekestue, lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfelger. Guidekabel/
avgrensingskabel til robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglger ikke.

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.

18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfalger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lase stiger medfalger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfalger der dette er pabudt. Det er eier og brukers plikt til & se til at
utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa overtakelsen, herunder nekler til
eventuelle boder, uthus, garasjeportdpner e.l. Ldses boder, uthus e.l. med hengelas, skal 1as og nekler til disse medfalge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger sdfremt de er fastmontert.
23. Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av eiendommen og medfelger i
handelen.

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe,
og er gjeldende fra 1. januar 2020.
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Bud og budgivning

Fra 1. januar 2014 ma alle bud og budforheyelser som inngis til megler
veere skriftlig. Budgiver ma legitimere seg overfor megler ved inngivelse av
forste bud, og bud skal vere signert.

A gi bud pa eiendom som er for salg gjennom Proaktiv Eiendomsmegling
gjeres via var budgivningsplattform (bud-knapp) pa eiendommens
nettannonse pa proaktiv.no eller finn.no.

Velges denne Igsningen, oppfylles kravet til skriftlighet, signatur og
legitimasjon av budgiver enten ved a benytte BankID (anbefales) eller

ved a legge inn bilde av legitimasjon og signatur manuelt i lgsningen.

Du mottar en SMS-kvittering (skriftlig mottaksbekreftelse) nar ditt bud er
registrert. Budgiver som ikke mottar bekreftelse etter a ha lagt inn bud,
ma snarest kontakte megler per telefon eller pa annen mate.

Det advares mot & sende kopi av bankkort
elektronisk.

Senere budforhgyelser kan inngis via den
samme budgivningsplattformen (bud-
knapp) som du finner p& nettannonsen,
SMS ved & svare pa tidligere mottatt sms-
kvittering eller e-post til megleren for
oppdraget. Kravet til signatur og legitimasjon
gjelder kun det farste budet.

Bud, som ikke er skriftlig eller som mangler
enten budgivers signatur eller kopi av
legitimasjon, samt bud som har kortere
akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste
annonserte visning, vil, som hovedregel,
ikke kunne formidles videre av megler.

Dersom akseptfrist ikke er angitt gjelder
budet til kl. 15:00 fgrste virkedag etter
innlevering/siste annonserte visning.

Et bud er bindende for budgiver nar budet
er kommet til selgers kunnskap. Selger stér
fritt til & akseptere eller forkaste ethvert bud,
og er derfor ikke forpliktet til & akseptere
det hgyeste budet pa eiendommen.

Megler skal, i den grad det er ngdvendig

og mulig, informere de involverte i budrunden
skriftlig om status i budgivningen. Megler er
forpliktet til & legge til rette for en forsvarlig
avvikling av budrunden. For at budene skal
kunne bli behandlet og videreformidlet
skriftlig til alle involverte parter, herunder

For avrig vises til det «Forbrukerinformasjon om budgivning», som ogséa er en del av salgsoppgaven

RYGGEVEIEN 410

Interessenter som ikke har anledning til
ainngi bud via nettbasert budgivnings-
plattform, kan sende bud:

- Ved d innlevere utfylt og signert
budskjema med kopi av legitimasjon til
meglers kontor.

- P4 sms med vedlagt bilde av
legitimasjon og bilde av signatur.

- Pa e-post med vedlagt bilde av
legitimasjon og bilde av signatur.

til selger for vurdering, méa ethvert bud ha
en tilstrekkelig lang akseptfrist. Selger ma
skriftlig akseptere budet fgr megler kan
formidle budaksept til budgiver. Formidling
av selgers aksept til budgiver ma gjares
innen akseptfristens utlap.

Bud bgr ha akseptfrist pad minimum
30 minutter fra budet inngis.

Selger og kjgper har krav pa a fa utlevert
kopi av budjournalen straks etter at handel
er kommet i stand. Alle som harinngitt bud
pa eiendommen kan pé foresparsel fa en
kopi avanonymisert budjournal etter at
budrunden eravsluttet.

Budskjema

FOR EIENDOMMEN:

Ryggeveien 410, 1580 RYGGE. Gnr. 104, bnr. 275, snr. 18 i Sameiet Rygge Atrium, oppdragsnr.: 17700260165

Megler: Erik Andre Engebretsen, mobil: 45268570, e-post: erik.andre.engebretsen@proaktiv.no

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FGLGENDE BUD PA OVENNEVNTE EIENDOM :

Kjgpesum kr:

Belgpmedbokstaverkr:

+omkostninger og evt. andel fellesgjeld int. opplysninger i salgsoppgave.

Neerveerende bud er bindende for undertegnede frem til og med den:

kl.:

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15:00 ferste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn

til kl. 12:00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Budgiver er kjent med forbrukerinformasjon om budgivning,
som er en del av salgsoppgaven, og de forpliktelser budgiver patar seg. Budgiver bekrefter & ha lest komplett salgsoppgave med alle vedlegg.
Budet er bindende for budgiver nar det er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter nar selger har akseptert
muntlig eller skriftlig, innenfor fristen. Undertegnede er kjent med at bud og budlogg vil bli fremlagt for kjgper ref. regler for budgivning. Ved flere
budgivere gis gjensidig fullmakt til, hver for seg, & forhgye bud, motta aksept og/eller foresta alt i.f.m. budgivningen. Dersom bud sendes megler
etter kontortid, ma budgiver selv sgrge for & gi megler beskjed per telefon i tillegg.

@nsket overtagelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkér som fremkommer av salgsoppgave datert:

KJGPET VIL BLI FINANSIERT SLIK:

Laneinstitusjon: Referanse og tif.nr.: kr
Egenkapital: kr
Totalt: kr
BUDGIVERE:
Navn: Navn:
Fadselsdato: Fadselsdato:
Adr.: Adr.:
Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
Tif.arb.: Tifprivatt Tif.arb.: Tifprivat:
E-post: Arb.: E-post: Arb.:
Dato: Sign.: Dato: Sign.:
4 ~ I ~
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Forbrukerinformasjon

om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med

ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrddet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pad eiendommen. Avslutningsvis gis ogsé en kort

oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFOGRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsé
elektroniske meldinger som e-post og SMS nér
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Far
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndveerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pé& en forsvarlig mate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Nér et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet fgr denne tid avslas av selger eller budgiver
f&r melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bar derfor ikke gi bud pé flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.
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for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver & stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, nar budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pé
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
bor budet formidles gjennom fullmektig.

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

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. N&r en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngétt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (sdkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.
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