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Kjøpekontrakt
om rett til eierseksjon bolig på eiertomt

 
 

 

2. Salgsobjekt og tilbehør

Kontrakten gjelder kjøp av bolig i eierseksjonssameie med tilhørende balkong/terrasse/uteareal.

Boligen ligger på gnr. 3, bnr. 1373 på eiet tomt i Moss kommune.

Adresse: Peer Gynts vei 73 og 75, 1535 Moss (Det kan bli endring i adresse).

Kontraktsobjektet benevnes i fortsettelsen som "Boligen".

Hjemmelshaver til eiendommen er: Peab Eiendomsutvikling AS.

heretter kalt selger, og

  heretter kalt kjøper har i dag inngått følgende kjøpekontrakt:

Oppdragsnr: 5230220221
Omsetningsnr:                                                         Meglers org. nr. 833 384 252

Kontraktens bestemmelser utfylles av Bustadoppføringslova av 13. juni 1997 nr. 43 og annen bakgrunnsrett.
Kontrakten gjelder avtale etter lovens § 1, første ledd b), avtale om bolig eller fritidsbolig under oppføring og hvor
avtalen også omfatter rett til grunn.

1. Partene

Navn Adresse/Kontaktinfo Org.nummer

Peab Bolig Prosjekt AS Postboks 143, 1325 Lysaker 990 892 385

Tlf: 917 70 960 / E-post: inger.kirkestuen.foss@peab.no
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Selger besørger og bekoster seksjonering. Seksjonens endelige seksjonsnummer vil bli tildelt når seksjonering er
gjennomført, senest innen overtagelse. Boligen er foreløpig betegnet som leilighet nr. C-101.

Til boligen medfølger: 

Garasjeplass(er), antall:  X.                         (plassering tildeles v/overtagelse)

1 Sportsbod i sameiets fellesareal            (plassering tildeles v/overtagelse)

Selger forbeholder seg retten til å avgjøre hvordan organisering av parkeringsanlegget og bodene vil bli. Dette kan bli
søkt organisert som tilleggsdel(er) til kjøpers boligseksjon, skilles ut som en egen næringsseksjon, eller bli lagt som
fellesareal med vedtektsfestet midlertidig bruksrett uten endring av prisen. Selger forbeholder seg retten til å fordele
parkeringsplassene. Det er selgers ansvar å gjennomføre overskjøtingene. Parkeringskjeller og Fellesareal anses som
overtatt selv om hjemmel til realandel ikke er overskjøtet. Dette innebærer at utbygger forbeholder seg retten til å
foreta pro et contra avregning for påløpte kostnader herunder offentlig gebyr, avgifter og eiendomsskatt.

Boligen ligger i salgtrinn II, som er siste salgstrinn.
Prosjektet er planlagt med  52 enheter i to salgstrinn, til sammen 104 enheter.

Boligene leveres som angitt i prosjektinformasjon, leveransebeskrivelse, romskjema,  og tegninger som inngår i
prospektet. Kjøper er kjent med disse og følger som vedlegg til denne kontrakt. I tillegg kommer eventuelle skriftlige
endringer og tilleggsarbeider som er avtalt direkte mellom selger eller den selger har utnevnt og kjøper.

Selger kan foreta nødvendige og/eller hensiktsmessige endringer i spesifikasjonene, f.eks. som følge av
offentligrettslige krav, manglende tilgjengelighet eller prisendringer, så lenge dette ikke reduserer Boligens forutsatte
standard. Dette gjelder også for endringer/tilvalg. Slike endringer utgjør ikke en mangel, og gir ikke kjøper rett til
prisavslag eller andre sanksjoner.

Tegninger og illustrasjoner i prospektet og tegningsmaterialet er kun av illustrativ karakter. Ved eventuelle avvik gjelder
leveransebeskrivelsen foran tegninger og øvrige illustrasjoner og informasjon i prospektet.

Kjøper har ved gjennomgåelse av kjøpekontrakten gjort seg kjent med eiendommens foreløpige tomtegrenser, samt
regulerings- og eventuell bebyggelsesplan for området. Endelige tomtegrenser og tomteareal fastsettes av Moss
kommune for selgers regning. Det tas forbehold om mindre justeringer når det gjelder endelige tomtegrenser og areal.

Kjøper er kjent med at det med Boligen medfølger et ansvar for å dekke eiendommens andel av de månedlige
felleskostnadene. Boligens månedlige felleskostnader er ut fra blant annet erfaringstall stipulert til kr.  41,- pr. kvm.
BRA, inkl. fyring og varmtvann, samt kr. 500,- for kabel-TV/bredbånd og kr. 200,- for garasjeplass det første
driftsåret. Kjøper er kjent med at  felleskostnadene kan bli justert etter endringer i konsumprisindeks,
vedlikeholdsbehov, sameiets egne vedtak mm. Det tas forbehold om at selger kan justere felleskostnadene som følge
av endringer i budsjettpostene.
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3.  Kjøpesum og omkostninger

Eiendommen overdras for en kjøpesum kr. 0, heretter kalt "Kjøpesummen", som gjøres opp på følgende måte:

Forskudd ved kontraktsunderskrift/selgers garantistillelse: kr. 0,00

3 virkedager før overtakelse innbetales: kr. 0,00

Til sammen: kr. 0,00

Kjøpesummen innbefatter utgifter til vei- og ledningsanlegg, alle prosjekterings- og byggekostnader, tilknytningsavgift
til offentlig vann og avløp, elektrisitet og mva.

I tillegg til Kjøpesummen skal kjøper betale følgende omkostninger jf. salgsoppgave senest 3 virkedager før overtakelse:

Til sammen: kr. 0,00

Kjøpesum og omkostninger, i alt: kr. 0,00

Dersom kjøper skal etablere ytterligere pant på eiendommen påløper kr. 585,- pr. panterett. Det tas forbehold om
endringer i offentlige avgifter/gebyrer, samt at Statens Kartverk godtar tomteverdi pr. bolig.

I tillegg skal kjøper betale inn startkapital til sameiet, tilsvarende 3 mnd. fellesutgifter.

Selger forbeholder seg retten til å kredittsjekke kjøpere som misligholder innbetalingene.

4. Selgers plikt til å stille garantier

Selger skal straks etter at avtale er inngått, stille garanti etter Bustadoppføringslova § 12.

Er det i avtalen tatt forbehold som beskrevet i Bustadoppføringslova § 12 annet ledd, andre setning, er det tilstrekkelig
at selger stiller garantien straks etter at forbeholdene er falt bort, men selger skal uansett stille garanti før
byggearbeidene starter.

Garantien skal gjelde fra tidspunkt for avtaleinngåelse og frem til fem år etter overtagelse. Garantien skal tilsvare minst
3 % av Kjøpesummen frem til overtagelse, og minst 5 % etter overtagelse.

Garantien stilles i form av selvskyldnergaranti eller tilsvarende fra en finansinstitusjon som har rett til å tilby slik
tjeneste i Norge. Garantien kan stilles i form av samlegaranti til sameiet eller for den enkelte seksjon . 

Dersom selger ønsker å disponere Kjøpesummen før skjøtet er tinglyst må selger stille garanti jf. § 47 i
Bustadoppføringslova.

EiendomsMegler 1 Øsold Akershus AS
Foretaksregisteret NO 833 384 252
www.eiendomsmegler1.no

Avdeling Moss 
Telefon 480 14 801 
E-post firmapost.moss@eiendomsmegler1oa.no

Besøksadresse
Varnaveien 43 E 
1501 Moss

 

5. Oppgjør

Oppgjøret mellom partene foretas av oppgjørsavdelingen til megler. Alle dokumenter til bruk i oppgjøret oversendes

EiendomsMegler 1 Østfold Akershus, Postboks 130, 1501 MOSS. Tlf 48 01 48 03 /e-post:
oppgjor@eiendomsmegler1oa.no.

Kjøper er ansvarlig for at kjøpesum og omkostninger innbetales uoppfordret innen forfall. Alle innbetalinger som er
nevnt i denne kontrakt innbetales til EiendomsMegler 1 Østfold Akershus AS,

Eiendomsmegler1 Oppgjør, kontonummer: 1080 07 41888, KID: 523022022124. Evt. må innbetalingen
merkes: 5230220221

Seksjonen overskjøtes til kjøper først ved tidspunkt for ferdigstillelse og overtagelse. Kjøper har ingen plikt til å
innbetale noen del av Kjøpesummen før selger har stilt entreprenørgaranti etter Bustadoppføringslova § 12. Det
innbetalte beløpet tilhører kjøper, og kan ikke frigis til selger inntil det enten er stilt forskuddsgaranti etter
Bustadoppføringslova § 47 eller kjøper har fått tinglyst hjemmel til eiendommen.

Rentene av innestående på klientkonto tilfaller som hovedregel kjøper. Når det er avtalt at kjøper skal betale forskudd,
er forskuddet å anse som selgers penger når lovens vilkår om å sikre kjøper er oppfylt. Når selger har oppfylt vilkårene
om å stille garantier etter Bustadoppføringslova §§ 12 og 47 godskrives derfor selger renter av innestående på
klientkonto til enhver tid. Renter av omkostninger som er innbetalt av kjøper tilfaller kjøper. Kjøper og selger
godskrives likevel ikke renter når disse for hver av partene utgjør mindre enn et halvt rettsgebyr, jf
eiendomsmeglingsforskriften § 3-10 (3).

Partene gir oppgjørsavdelingen ugjenkallelig fullmakt til å foreta endelig oppgjør etter denne kontrakt og alle
innbetalinger, dokumenter og henvendelser angående oppgjøret skal rettes hit. Kjøpesum regnes ikke som betalt før
Kjøpesummen, omkostninger og oppgjør for eventuelle utførte endringer er registrert innbetalt på
megler sin klientkonto, samt at megler/oppgjørsavdelingen har mottatt kjøpers panterett i korrekt utfylt, undertegnet
og bevitnet stand. Dato for renteberegning mellom partene avhenger av både mottak og valutering, og skjer etter
bestemmelsene i Bufl. § 14 d. jf. § 46.

6. Heftelser

Utskrift av eiendommens grunnbok er forelagt kjøper. Kjøper har gjort seg kjent med innholdet i denne.

Eiendommen overdras fri for pengeheftelser.

Pengeheftelser som ikke skal følge med eiendommen, skal slettes for selgers regning. De servituttene som i dag
er tinglyst på eiendommen, følger med ved salg.
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Selger opplyser at det ikke eksisterer heftelser av noen art, herunder utleggsforretninger, utover det som
grunnboksutskriften viser. Selger forplikter seg til umiddelbart å underrette megler dersom slike forretninger blir
avholdt innen tinglysing av skjøtet skal finne sted. Videre forplikter selger seg til å betale alle avgifter m.v. som vedrører
eiendommen og som er forfalt eller forfaller før overtagelsen.

Selger gir herved megler ugjenkallelig fullmakt til å innfri pengeheftelser som fremgår av bekreftet grunnboksutskrift
som det ikke er avtalt at kjøper skal overta.

Selger har rett til å tinglyse nye heftelser på eiendommen som følge av krav fra det offentlige, herunder heftelser som
gjelder vei, vann og avløp, naboforhold eller annet vedrørende sameiet.

Boligsameiet har pant i hver seksjon, jf. Lov om eierseksjoner av 16.06.2017 § 31. Dessuten har kommunen legalpant
(lovbestemt pant) for kommunale avgifter, eiendomsskatt og enkelte særlige eiendomsavgifter og – gebyrer, jf.
Panteloven av 8. februar 1980 nr. 2 § 6-1.

7. Tinglysing/sikkerhet

Selger utsteder skjøte til kjøper samtidig med denne kontrakts underskrift. Skjøtet skal oppbevares hos megler, som
foretar tinglysing når kjøper har innbetalt fullt oppgjør, inklusive omkostninger og oppgjør for utførte tilleggsarbeider
og endringer.

Eiendommen overskjøtes til den kjøper som kjøpekontrakten utpeker. In blanco skjøter aksepteres ikke. Kjøper må
godtgjøre at kjøpet ikke er i strid med Eierseksjonslovens § 23.

Selger har utstedt et pantedokument (sikringsobligasjon) til megler som lyder på et beløp minst tilsvarende
Kjøpesummen for alle boligene i prosjektet. Pantedokumentet inneholder også en urådighetserklæring.
Pantedokumentet er tinglyst, eller skal tinglyses, av eiendomsmegler. Pantedokumentet tjener som sikkerhet for den til
enhver tid utbetalte del av salgssummen.

Eiendomsmegleren skal vederlagsfritt besørge pantedokumentet slettet når oppgjør mellom partene er avsluttet og
skjøtet er godtatt til tinglysning.

All tinglysing av dokumenter på eiendommen skal foretas av megler. Dokumenter som skal tinglyses må snarest, og i
god tid før overtakelse, overleveres megler i undertegnet og tinglysingsklar stand.

8. Selgers mangelsansvar og kjøpers reklamasjonsplikt

Det foreligger mangel ved avvik fra avtalt ytelse eller avvik fra offentligrettslige krav som beskrevet i
Bustadoppføringslova § 25, ved manglende opplysninger som beskrevet i § 26 eller ved uriktige opplysninger som
beskrevet i § 27.
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Foreligger det mangel, kan kjøper gjøre gjeldende slike krav som følger av Bustadoppføringslova §§ 29 flg., herunder
retting av mangel, tilbakehold av kjøpesum, erstatning eller heving, på nærmere vilkår som beskrevet i
Bustadoppføringslova.

Kjøper mister retten til å gjøre mangler gjeldende dersom det ikke rettidig er sendt skriftlig reklamasjon til selger i tråd
med Bustadoppføringslova § 30. Reklamasjonen må også oversendes selgers garantist for at reklamasjonen kan stilles
mot garanti.

9. Endringsarbeider, tilleggsarbeider og tilvalg

Kjøper har rett til å kreve endringer og tilleggsarbeider som står i sammenheng med ytelsen som er avtalt, og som ikke
i omfang eller karakter skiller seg vesentlig fra denne ytelsen og som ikke er til hinder for rasjonell gjennomføring av
byggearbeidene. Det er viktig å være oppmerksom på at det å kjøpe en bolig i et nytt boligprosjekt fordrer
standardiserte løsninger. Selv små endringer kan derfor være teknisk vanskelige å gjennomføre. Kjøpers muligheter og
begrensninger i å gjøre tilvalg eller endringer i Boligen er beskrevet nøye i salgsprospektet under punktet "Tilvalg og
endringer". Kjøper har gjort seg kjent med- og aksepterer dette.

Selger har ikke plikt til å utføre endringer/tilleggsbestillinger som medfører konsekvenser for øvrige kjøpere eller til å
utføre endringer eller tilleggsarbeider som vil endre vederlaget med 15 % eller mer.

Selger vil utarbeide en tilvalgsmeny som angir aktuelle valgmuligheter for angitte leveranser. Tilvalgsmenyen vil
inneholde opplysninger om priser, frist for bestilling samt eventuell betydning for overtakelsestidspunktet.

Partene er enige om at alle endringer, tillegg eller tilvalg skal skje skriftlig.

Endringene blir en del av kjøpekontrakten, på samme måte som de opprinnelig avtalte hovedytelsene: Endringene
innebærer at beskrivelsen av salgsobjektet i punkt 2, med vedlegg, justeres i henhold til de avtalte endringer og tilvalg.
Det er også etter endringene selger som er ansvarlig for hele leveransen av Boligen og kjøper kan forholde seg til selger
ved eventuell forsinkelse eller mangler knyttet til endringene. Alle tilleggsbestillinger/endringer skal faktureres av
selger eller den selger måtte oppnevne og betales direkte til meglers klientkonto.

10. Medlemskap i sameiet

Ved erverv av Boligen blir kjøper medlem av sameiet , som opprettes av boligeierne. Sameiet administrerer
fellesinteressene, herunder driften av utomhus anlegg og fellesarealer.

Kjøper og hans rettsetterfølgere har rett og plikt til å være medlem av sameiet .

Kjøper plikter å rette seg etter sameiets vedtekter , samt betale sin forholdsmessige andel av driftsutgiftene for
eiendommen fra overtakelsestidspunktet. Budsjett over driftsutgiftene stadfestes av sameiet i konstituerende møte.
Regler for styring og drift av boligsameiet følges av Eierseksjonsloven (jf. pkt. 15).
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Selger har engasjert OBOS Eiendomsforvaltning som forretningsfører for sameiet.

11. Overtakelse

Selger planlegger å ferdigstille 3. kvartal 2024, men dette tidspunktet er foreløpig og ikke bindende og utløser
ikke  krav på dagmulkt. Når selger har opphevet forbeholdene stilt i avtalen, skal selger innen 14 dager fastsette en
overtakelsesperiode som ikke skal være lenger enn 4 måneder. Selger skal skriftlig varsle kjøper om når
overtakelsesperioden begynner og slutter. Senest 8 uker før ferdigstillelse av Boligen skal selger gi kjøper skriftlig
melding om endelig overtakelsesdato. 

Selgeren skal informere kjøper dersom det kan påregnes endringer i forhold til det avtalte overtakelsestidspunkt. Ved
forsinket overtagelse har kjøper krav på dagmulkt på 0,75 promille av Kjøpesummen for maksimalt 100 dager, jf.
Bustadoppføringslova § 18. I de tilfeller som fremgår av bustadoppføringslova §§ 19 og 22 kan kjøper kreve erstatning
for tap som overstiger dagmulkten. Selger har rett til tilleggsfrist dersom vilkårene som nevnt i Bustadoppføringslova §
11 er oppfylt.

Overtakelsesperioden og overtakelsesdatoen er forpliktende og dagmulktsbelagte frister.

Dersom utførelsen av arbeid under kontrakten forhindres som følge av korona-viruset, kan dette
gi selger rett til forlengelse av alle frister i kontrakten. Dette vil i så fall bli varslet særskilt.

Selger vil innkalle til en forhåndsbefaring som skal avholdes ca. 2 uker før arbeidene vil være fullført, hvor Boligen
besiktiges av kjøper og selger i fellesskap. Selger fører referat fra forhåndsbefaringen.

Selger skal innkalle til overtakelsesforretning etter Bustadoppføringslova § 15. Selger er ansvarlig for at det skrives
protokoll fra overtakelsesforretningen. På protokollen skal det noteres eventuelle mangler og den skal undertegnes av
begge parter. Overtakelsesforretning kan gjennomføres selv om det gjenstår mindre arbeider, herunder på
fellesarealer og utomhusarbeider.

I de tilfellene det er to eller flere selgere eller kjøpere til eiendommen, forplikter hver av partene hverandre selv om
bare en representant fra hver side møter på overtakelsen og undertegner overtakelsesprotokollen. Dersom en av
partene unnlater å møte til befaringen uten gyldig grunn, kan den andre parten avholde denne alene, herunder
undertegne protokollen. Unnlatelse fra å møte gir ikke kjøper rett til å nekte overtakelse.

Kjøper svarer fra overtagelsen for alle eiendommens utgifter, herunder utgifter til nødvendig oppvarming og
oppebærer eventuelle inntekter.

Selger skal overlevere eiendommen til kjøper i ryddig og byggerengjort stand, dvs ryddet og støvsugd, men ikke
utvasket. Eiendommen overleveres uten leieforhold av noen art, slik at hele eiendommen leveres ledig for kjøper.
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Boligen skal ha ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse før overlevering til kjøper. Kjøper kan ikke ta Boligen i bruk
dersom ferdigattest/midlertidig brukstillatelse ikke foreligger og har rett til å nekte overtagelse frem til den er utstedt.
Av midlertidig brukstillatelse skal det fremgå hvilke arbeider som må ferdigstilles før ferdigattest kan gis.

Selger foretar overtakelse av fellesarealer med sameiets styre eller personer utpekt av beboerne. Så snart arbeidene
er ferdigstilt, skal selger innkalle Boligsameiets styre til ferdigbefaring. Det skal føres protokoll og evt. mangler og
gjenstående arbeider som skal utbedres av selger skal noteres. Fremdriften og ferdigstillelse av disse arbeider skal
også protokolleres. Som sikkerhet for ferdigstillelse av gjenstående arbeider kan partene avtale at det skal
deponeres et beløp på meglers klientkonto inntil arbeidene er utført. 

Ved overtakelse mot midlertidig brukstillatelse er selger forpliktet til å fremskaffe ferdigattest innen rimelig tid og
senest før midlertidig brukstillatelse er utløpt på tid. Skulle denne situasjonen oppstå, er megler forpliktet etter
Eiendomsmeglingsloven til å gjøre kjøper oppmerksom på at det bør etableres tilstrekkelig sikkerhet for kjøpers krav.
Megler skal deretter bistå partene med å etablere et sikkerhetsarrangement som ivaretar kjøpers interesser.

Risikoen for eiendommen går over på kjøper når kjøper har overtatt bruken av eiendommen . Overtar kjøper ikke til
fastsatt tid, og årsaken ligger hos ham, har kjøper risikoen fra det tidspunktet eiendommen kunne vært overtatt.

Når risikoen for eiendommen er gått over på kjøper, faller ikke kjøpers plikt til å betale Kjøpesummen bort ved at
eiendommen blir ødelagt eller skadet som følge av en hendelse som selger ikke svarer for.

Kjøper kan kreve eventuelle mangler rettet uten ugrunnet opphold dersom disse vanskeliggjør eller er til sjenanse for
innflytting eller bruk.

Inntil samtlige leiligheter med tilhørende utomhusarealer er ferdigstilt, har selger rett til å ha stående
anleggsmaskiner, materialer, rigg og utstyr på området.  Denne retten gjelder også så lenge byggearbeidene pågår.
Eventuelle skader dette måtte påføre eiendommen, skal selger snarest utbedre.

12. Mangler - reklamasjon

Dersom det foreligger en mangel i henhold til Bustadoppføringslova, kan forbrukeren etter lovens kapittel IV:

a. holde igjen vederlag etter Bustadoppføringslova § 31, 

b. kreve mangelen rettet etter Bustadoppføringslova § 32, kreve prisavslag etter § 33, eller heve
kjøpekontrakten etter § 34,

c. kreve erstatning etter § 35.

Dersom kjøper vil gjøre gjeldende at det foreligger mangel ved Boligen, må kjøper reklamere skriftlig overfor selger
innen rimelig tid etter at han har oppdaget eller burde ha oppdaget mangelen. Kjøper plikter å iverksette de tiltak
som med rimelighet kan forlanges for å begrense omfanget av eventuelle skader som følge av mangelen. 
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Vil kjøper gjøre gjeldende som mangel et forhold som ble eller burde ha blitt oppdaget under
overtakelsesforretningen, må dette skje så snart som mulig, jf. Bustadoppføringslova § 30.

Reklamasjon kan ikke fremsettes senere enn 5 år fra overtakelsen, jf. Bustadoppføringslova § 30.

Mangler som er påberopt i rett tid vil bli utbedret av selger innen rimelig tid etter at reklamasjonen er fremsatt og
akseptert. Utbedring skjer vederlagsfritt for kjøper.

13. Ettårsbefaring

Selger skal med rimelig frist sørge for at det skriftlig innkalles til ettårsbefaring når det er gått om lag ett år siden
overtakelsen, jf. Bustadoppføringslova § 16. Det skal føres protokoll fra denne, som skal undertegnes av kjøper og
selger.

Dersom det ikke er til klar ulempe for kjøper, eller medfører forringelse av Boligen, kan selger kreve at utbedring av
mangler som er reklamert etter overtakelsen skjer samlet etter ettårsbefaring.

Skulle det ha oppstått mangler som det vil falle kostbart å utbedre i forhold til den betydning manglene har for
Boligens bruksverdi, har selger rett til å gi kjøper prisavslag i stedet for å foreta utbedring.

Selger er ikke ansvarlig for mangler, skjulte eller åpenbare, som skyldes kjøpers bruk av Boligen. Det gjøres spesielt
oppmerksom på at selgers plikt til å utbedre feil eller mangler ikke omfatter reparasjoner som går inn under vanlig
vedlikehold, eller sprekkdannelser som oppstår som følge av naturlig krymping når materialvalg og
materialbehandling har vært forsvarlig fra selgers side.

Selgers utbedringsplikt omfatter heller ikke skader som skyldes tilfeldige begivenheter etter overtakelse eller andre
begivenheter selger ikke bærer risikoen for.

Ved utbedring av eventuelle mangler forplikter kjøper seg til å gi selger og dennes representanter adgang til
eiendommen og mulighet for å gjennomføre utbedringsarbeider på hverdager innen normal arbeidstid. Kjøper har
plikt til å kvittere for utført arbeid etter hvert som dette avsluttes. Dersom selger etter 14 dagers skriftlig varsel
hindres i å utføre utbedringsarbeidene innen normal arbeidstid mister kjøper retten til utbedring.

Kjøper har ikke anledning til å sette bort utbedringsarbeidet til andre og kreve kostnadene dekket av selger, med
mindre selger unnlater å rette mangelen innen rimelig tid, og heller ikke har gjort dette etter at kjøper skriftlig har
varslet med 3 ukers varsel om at arbeidene vil bli satt bort til andre.
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14. Selgers kontraktsbrudd

Er selgers ytelse forsinket etter kjøpekontraktens bestemmelser sammenholdt med Bustadoppføringslova § 17, kan
kjøper kreve sanksjoner som nærmere beskrevet i Bustadoppføringslova §§ 18 flg. Slike sanksjoner kan være å holde
igjen hele eller deler av Kjøpesummen, kreve dagmulkt, kreve erstatning eller å heve avtalen, på nærmere vilkår i
Bustadoppføringslova. Kjøper må i så fall gi melding til selger om hevingskravet før overtakelse.

15. Kjøpers kontraktsbrudd

Er kjøpers betaling eller annen medvirkning ikke oppfylt til avtalt tid eller til tidspunkt selger kan kreve etter
Bustadoppføringslova §§ 46, 47, 50 og 51 kan selger kreve sanksjoner som nærmere beskrevet
i  Bustadoppføringslova §§ 56 flg. Slike sanksjoner kan være å stanse arbeidet og kreve tilleggsvederlag, kreve rente
og erstatning for rentetap eller heve avtalen og kreve erstatning for tap, på nærmere vilkår i Bustadoppføringslova.

Manglende innbetaling utover 14 dager etter forfall, anses som vesentlig mislighold. Selger har i et slikt tilfelle hvor
kjøper har utvist vesentlig mislighold rett, men ikke plikt, til å heve kjøpekontrakten og foreta dekningssalg. Kjøper vil
i et slikt tilfelle bli belastet for salgskostnader, en eventuell differanse ved lavere salgssum, samt eventuelt annet tap
som selger måtte være påført. Ved heving har selger rett til erstatning for alle sine direkte og indirekte tap
jf. Bustadoppføringslova § 58, jf § 52, og oppgjør for utført arbeid. Ved forsinket betaling vil selger kunne stanse
arbeidet med kjøpers eiendom selv om selger ikke hever kontrakten.

Selger tar forbehold om hevning ved forsinket betaling selv om kjøper har overtatt Boligen og/eller hjemmelen til
boligen.

Dersom kjøper har overtatt og/eller flyttet inn i Boligen før fullt oppgjør har funnet sted, og ikke betaler fullt oppgjør
etter denne kontrakt, godtar kjøper utkastelse fra Boligen uten søksmål og dom, jf. Lov om tvangsfullbyrdelse av 26.
juni 1992 § 13-2, 3. ledd (e). Dette gjelder selv om det er stilt garanti for kjøpesum.

16. Forsikring

Selger vil på vegne av sameiet inngå avtale om fullverdig bygningsforsikring fra overtakelsestidspunkt for
fellesarealer/første bolig i prosjektet. 

Forsikringssum for eventuell skade før overtakelsen tilfaller selger, som har plikt til snarest å utbedre skaden. 

Kjøper må selv sørge for forsikring av eget innbo og løsøre.
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17. Selgers forbehold

Selger tar følgende forbehold for gjennomføring av kontrakt:

Det tas forbehold om at det innen 31.08.2023 er solgt tilstrekkelig antall boliger tilsvarende 60% i
salgsverdi/antall boliger.

Det tas forbehold om at finansiering for prosjektet foreligger innen 31.08.2023.

Det tas forbehold om at igangsettingstillatelse er gitt innen 31.08.2023 og at den er i henhold til
rammegodkjenning.

Det tas forbehold om at avtale med Moss kommune vedrørende pumpekum er avklart innen 31.08.2023.

Det tas forbehold om at selgerens styrende organer beslutter igangsetting innen 31.08.2023.

Det gjøres oppmerksom på at selger har sendt inn rammesøknad, men at rammegodkjenning ikke foreligger ved
salgsstart.

Dersom forbeholdene ikke er avklart innen angitte frister, eller det blir klart før dette tidspunkt
at forbeholdene ikke vil bli oppfylt innen fristen(e), har selger rett til å annullere kontrakten.
Kjøper skal i så fall få eventuelt innbetalt forskuddsbeløp inklusive opptjente renter som overstiger
1/2 rettsgebyr refundert av selger gjennom megler. Utover dette har selger intet ansvar overfor
kjøper. 

Selger kan på hvilket som helst tidspunkt velge å frafalle forbeholdene selv om underliggende forutsetninger ikke er
oppfylt. Selger skal uten ugrunnet opphold gi kjøper skriftlig melding om når (dato) forbehold er bortfalt/frafalt
og informere om igangsettingsdato.

Ved enighet mellom partene, kan fristene forlenges. Kontraktens betingelser for øvrig er i et slikt tilfelle de samme.

18. Særskilte bestemmelser

Dersom kjøper avbestiller før det er gitt igangsettingstillatelse betaler kjøper avbestillingsgebyr, iht. buofl. §
54. Avbestillingsgebyret fastsettes til 5 % av Kjøpesummen. Dersom forbrukeren avbestiller etter
at igangsettingstillatelse er gitt, fastsettes selgerens krav på vederlag og erstatning i samsvar med buofl. § 52 og §
53. Det vil si at kjøper bærer all risiko ved avbestilling. 

Kontrakten kan ikke påregnes å bli godkjent transportert og gjelder individuelt for hver kjøper.

Dersom kjøper ønsker å endre navn på hvem som skal stå i skjøtet ved overtagelse internt i familien eller i eget
selskap og en slik endring godkjennes av selger, påløper det et gebyr stort kr. 20.000,-.
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16 17

EiendomsMegler 1 Øsold Akershus AS
Foretaksregisteret NO 833 384 252
www.eiendomsmegler1.no

Avdeling Moss 
Telefon 480 14 801 
E-post firmapost.moss@eiendomsmegler1oa.no

Besøksadresse
Varnaveien 43 E 
1501 Moss

 

Dersom kontrakten videreselges eller tillates transportert med dertil endring av kjøper på skjøtet, påløper det
et minimumsgebyr stort kr. 40.000,-. Et eventuelt videresalg må gjennomføres via prosjektets eiendomsmegler. Det
vil ikke bli gitt samtykke til transport av kjøpekontrakten senere enn 2 -to- måneder før overtagelse.

Dersom denne kjøpekontrakt overdras av kjøper før ferdigstillelse, plikter den nye kjøperen å tre inn i alle de avtaler
som er etablert, herunder endringsavtaler og tilvalgsbestillinger. Kjøper gjøres dog oppmerksom på at han hefter for
dette kontraktsforhold inntil ny kjøper har signert alle dokumenter vedrørende salget og innbetalt tilsvarende beløp
som kjøper etter denne kontrakt har gjort. Kjøper har ikke anledning til å motsette seg overskjøting av Boligen til
seg, dersom han på overtakelsestidspunktet ikke har utpekt ny eier som har oppfylt kontrakts- og
oppgjørsbestemmelsene i kjøpekontrakten.

Megler skal forestå videresalget mot betaling i henhold til sine gjeldende standardsatser. Denne sum kan trekkes av
kjøpers eventuelle innbetalinger.

Salgsprospektet er ikke bindende for Boligens detaljutforming og farger. Opplysninger gitt i salgsprospektet kan
fravikes dersom selger anser det nødvendig eller ønskelig, men eventuelle endringer skal ikke ha innvirkning på
forutsatt standard. Ved motstrid mellom prosjektbeskrivelsen og tegninger gjelde prosjektbeskrivelsen.

Kjøper er kjent med at grensene for eiendommen ikke er endelig fastsatt. Endelige tomtegrenser og tomteareal
fastsettes av Moss kommune for selgers regning. Det tas forbehold om mindre justeringer når det gjelder endelige
tomtegrenser.

Ferdsel på byggeplassen i byggeperioden er beheftet med høy grad av risiko og adgang til befaring kan av denne
grunn ikke påregnes. Før befaring på byggeplass må kjøper under alle omstendigheter gjøre avtale med selger på
forhånd og selgers representant må være til stede under befaringen.

Skulle det oppstå tvist om forståelse av kjøpekontrakten, skal partene søke å løse denne ved forhandlinger. Fører
ikke forhandlinger fram, skal saken avgjøres av de ordinære domstolene ved Boligens verneting. Partene kan
imidlertid, etter at tvist er oppstått, avtale at saken skal avgjøres ved voldgift etter reglene i Voldgiftsloven av 2004.

I henhold til Lov av 6. mars 2009 nr. 11 om tiltak mot hvitvasking og terrorfinansiering mv. er megler pliktig til å
gjennomføre legitimasjonskontroll av oppdragsgiver og/eller eventuelle reelle rettighetshavere til salgsobjektet. Det
samme gjelder for medkontrahenten til oppdragsgiver og/eller eventuelle reelle rettighetshavere til salgsobjektet.
Dersom nevnte parter ikke oppfyller lovens krav til legitimasjon eller megler har mistanke om at transaksjonen har
tilknytning til utbytte av en straffbar handling eller forhold som rammes av Straffeloven §§ 147 a, 147 b eller 147c
kan megler stanse gjennomføringen av transaksjonen. Megler kan ikke holdes ansvarlig for de konsekvenser dette
vil kunne medføre for oppdragsgiver og/eller eventuelle reelle rettighetshavere til salgsobjektet eller deres
medkontrahent.
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Peer Gynt Toppen Boligsameie

DRIFTSINNTEKTER
Felleskostnader (1) 2 472 312
Oppvarming og varmt tappevann (2) 797 520
Kabel-tv (3) 624 000
Felleskostnader parkerings (4) 201 600
SUM DRIFTSINNTEKTER 4 095 432

DRIFTSUTGIFTER
Revisjon -10 000
Forretningsførerhonorar -140 000
Styrehonorar -200 000
Arbeidsgiveravgift av styrehonorar -28 000
Drift og vedlikehold bygninger -200 000
Drift og vedlikehold heiser -100 000
Øvrige drifts og vedlikeholdsavtaler (brannalarm, ventilasjon m.m.) -200 000
Drift og vedlikehold utvendig anlegg -75 000
Kabel-tv -624 000
Vaktmester / trappevask -300 000
P-kjeller -50 000
Konsulenttjenester -50 000
Elektrisk energi -100 000
Oppvarming / varmt tappevann -797 520
Forsikring -260 000
Kommunale avgifter, renovasjonsavgift -271 752
Kommunale avgifter, vann- og avløpsavgift -457 600
Andre driftskostnader -50 000
SUM DRIFTSUTGIFTER -3 913 872

ÅRSRESULTAT 181 560

FORUTSETNINGER
Antall boligseksjoner 104
Totalt areal BRA 6 646
Antall parkeringsplasser i p-kjeller 84

1 - Felleskostnader pr. mnd. pr. kvm. BRA 31kr                    
2- Oppvarming og varmt tappevann pr. kvm. pr. måned 10kr                    
3 - Kabel-tv- kr / mnd / seksjon (grunnpakke TV med internett) 500kr                  
4- Felleskostnader parkeringsplasser plass/mnd. 200kr                  

NB. Felleskostnadene fordeles etter eierbrøk som er basert på leilighetenes areal BRA. 
Ved fastsettelse av brøk benyttes hele tall, der ordinære avrundingsregler er benyttet 
slik at 65,5 og høyere desimal blir 66.
I salgsprospektet er alle mål angitt uten desimal, slik at 65,9 blir 65.

Kommunale avgifter / eiendomsskatt
Kommunale avgifter består av vann- og avløpsavgift og renovasjonsavgift. 
Renovasjonsavgift er pt. Kr 2 613,- pr. seksjon pr. år. Forutsetter nedgravd løsning
Vann- og avløpsavgift faktureres sameiet etter forbruk.
Eiendomsskatt vil bli belastet den enkelte eier direkte fra kommunen.

Oppvarming / varmt tappevann
Det bemerkes at kostnader til oppvarming og varmt vann vil avhenge av energiprisene.
Energiprisene har over tid variert mye, og det må påregnes store svigninger i prisen over tid.
Budsjettert beløp baseres på prisnivået de siste årene.
Det presiseres at de ekstreme energiprisene høsten 2021 / vinteren 2022 ikke er hensyntatt i sin helhet.

Kabel-TV / bredbånd
Hvilke produkter som leveres fra leverandør har endret seg vesentlig de siste årene. 
Utbygger velger et produkt som er vanlig ved overlevering av prosjektet.
Pris vil avhenge av produktet som leveres, og vil også kunne endres dersom
styret eller sameiermøtet inngår avtale om annet produkt enn antatt i budsjett.

Parkering
Det er 84 parkeringsplasser i sameiets p-kjeller. Organisering er ikke endelig avgjort,  
men det blir antakelig laget et garasesameie.  
Man får da en ideell andel i sameiet med rett til å parkere på en bestemt p-plass.
Kostnadene til drift og vedlikehold fordeles på alle eierne med likt beløp pr. p-plass.
Det er mulighet for å koble seg på smart el-billadingsanlegg. Enhver kostnad for ladestasjon og
strøm belastes eier.

Dette er et driftsbudsjett for normaldrift av sameiet i 1 år. 
Budsjettet er utarbeidet av OBOS Eiendomsforvaltning AS basert på opplysninger om 
eiendommen gitt av selger/utbygger og normtall fra tilsvarende eiendommer som vi forvalter.
Det tas forbehold om stipulerte inntekter og kostnader da styret vil kunne endre budsjettet
og inngå avtaler som vil tilføre sameiet andre eller større kostnader.
Budsjettet tar ikke hensyn til fremtidig større vedlikehold 
Større vedlikeholdsarbeider må finansieres ved oppsparte midler, kontant innbetaling  eller låneopptak
Budsjettet tar utgangspunkt i priser pr. 2022
Det må forventes at felleskostnadene øker i takt med generell prisvekst i fremtiden

OBOS Eiendomsforvaltning AS,31.01.2022
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR PEER GYNTS VEG 73/83, vedtatt 04.05.2015 
 
 
 
§ 1 AVGRENSNING 

Reguleringsplanen er en detaljregulering etter Plan- og bygningsloven § 12 – 3. 
Det regulerte området er vist med reguleringsgrense på plankartet datert 03. 07. 2014 

 
§ 2 FORMÅLET MED REGULERINGSPLANEN 

Området reguleres til følgende formål, jfr. Plan- og bygningsloven § 12 -5: 
 
Bebyggelse og anlegg     (PBL § 12 – 5.1) 

• Boligbebyggelse - lavblokkbebyggelse 
 
 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (PBL § 12 – 5.2) 

• Veg 

• Fortau 

• Gang- og sykkelveg 

• Annen veggrunn - teknisk anlegg 

• Annen veggrunn – grøntareal 
 
 Hensynssoner      (PBL § 12-6) 

• Støysone (rød sone iht. T-1442) 
 

 
§ 3 FELLESBESTEMMELSER 
Fellesbestemmelsene gjelder for hele planområdet dersom ikke annet er spesifisert. 
 
§ 3.1 Rekkefølgebestemmelser 
Opparbeidelse av fellesarealer, adkomst og nødvendige utearealer skal være ferdigstilt før det kan 
gis ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse gis for boligbebyggelse. Ved ferdigstillelse 
vinterstid skal fellesareal og utearealer være ferdigstilt senest 1. august påfølgende sommer.  
 
Støytiltak skal være ferdigstilt før midlertidig brukstillatelse gis. 
 
Før det gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest skal det være gjennomført tiltak slik at 
vanntrykket er dokumentert å være tilfredsstillende innenfor planområdet. 
  
Før det gis igangsettingstillatelse skal det være vurdert om det er nødvendig å sikre skrenten vest 
for planområdet mot ras. Dersom det er nødvendig skal tiltak være gjennomført før det gis 
igangsettingstillatelse. 
 
§ 3.3 Grad av utnytting 
Maksimal % BRA for planområdet er 77 %. 

Prosent bruksareal for bebyggelse skal beregnes i hht. Norsk Standard (NS) 3940 og 
«Grad av utnytting» (MD).  % BRA skal beregnes for den delen av eiendommen som er 
regulert til bolig. For arealer under terreng beregnes bruksarealet slik: For målbare plan 
som har himling lavere enn 1,5 meter over terrengets gjennomsnittsnivå rundt bygningen, 
beregnes 50% bruksareal. Målbare plan som har himling lavere enn 0,5 meter over 
terrengets gjennomsnittsnivå rundt bygningen, regnes ikke som del av bruksarealet.   

§ 3.4 Plassering og høyder 
Bebyggelsen skal oppføres innenfor byggegrenser som vist på plankartet. Det tillates lavblokk 
med største gesimshøyde inntil 12 meter over gjennomsnittlig planert terreng. Bebyggelse skal ha 
flatt tak eller pulttak.  
 
Eksisterende terreng skal være retningsgivende for plassering og gruppering av ny 
bebyggelse med tilhørende uteoppholdsareal og atkomster. Ny bebyggelse skal ta godt 
hensyn til eksisterende terreng både på byggetomten og mot nabotomtene.  

Garasjeanlegg helt eller delvis under terreng samt nedkjørsel til slike anlegg, skal utformes etter 
de samme krav til terrenginngrep som øvrig bebyggelse.  
 
Bygninger i tilknytning til renovasjon, nett (nettstasjon), pumpestasjon o.l med inntil BYA = 20 
m2 tillates plassert utenfor regulert byggegrense.  
 
Eventuelle private boder skal oppføres innenfor byggegrenser i tilknytning til boligene.  
  
§ 3.5 Utforming 
Det skal tas estetiske og landskapsmessige hensyn når det gjelder utforming, materialbruk og 
tilpasning til de nære omgivelser. I skrånende terreng bør bygningens lengderetning som 
hovedregel følge koteretningen. Omfattende fyllinger og andre betydelige terrenginngrep skal 
unngås. Det skal legges vekt på å bevare landskapssilhuetter. 
 
§ 3.6 Atkomst 
Atkomst til planområdet skal etableres fra Peer Gynts veg, og er vist med piler på plankartet. 
Adkomstløsning som vist på plankartet kan justeres og endres for tilpasning til planer for 
utbygging av området. Avkjørselspunktenes plassering er veiledende, men antallet avkjørsler er 
bindende. For boligeiendommer skal avkjørsel være vist på situasjonsplan til byggesøknad. 
 
Ved søknad om tiltak eller endring av avkjørsler skal det sendes avkjørselsplan til kommunen. 
Avkjørselsplan skal vise geometri, kryssutforming, frisiktsoner, stigningsforhold og annen 
informasjon som kommunen trenger. 

 
 
§ 3.7 Parkering 
For boliggrupper med mer enn 4 boenheter kan parkeringskravet reduseres fra 2 til 1,5 
plasser pr. boenhet i felles løsning, fortrinnsvis i kjeller.  

Ved fellesparkering skal parkeringsplassene være felles tilgjengelig for alle beboerne og 
være tilstrekkelig samlet. Leke-, oppholds- og gangarealer bør holdes atskilt fra felles 
parkeringsarealer. Atkomst til boliger skal være mest mulig bilfri, utenom nyttetransport.  
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For gjesteparkering skal det avsettes 0,25 p-plass pr. boenhet. 

50 % av parkeringsplassene skal ha lademulighet for elbil 

Låsbare oppstillingsplasser under tak for motorsykler og sykler anlegges i nærheten av 
inngangene. Det avsettes 1,5 plass pr. bolig. 

Parkering skal hovedsakelig løses under terreng, i felles garasjeanlegg, men det åpnes også for at 
noe parkering kan etableres på terreng. Når parkering løses på terreng skal dette inngå i % - BRA 
med 15 m2 pr. plass.  
 
§ 3.8  Minste uteoppholdsareal (MUA) 
Pr. boenhet skal det avsettes minst 30 m2 tilfredsstillende, felles uteoppholdsarealareal på 
bakkeplan for opphold og lek. For boligbebyggelse med mer enn 4 boenheter skal det i tillegg 
opparbeides nærlekeplass på minst 100 m2 pr 25 boenheter i umiddelbar nærhet til boligene. For 
boligbebyggelse med mer enn 25 boenheter skal det i tillegg opparbeides kvartalslekeplass på 
minst 1,5 daa pr. 150 boenheter, og maksimal avstand til bolig skal ikke overstige 200 meter.  
 
Uteoppholdsarealer for felles bruk skal være mest mulig sammenhengende og plasseres der 
solforholdene er best, være egnet både sommer og vinter, og være skjermet mot trafikkfare, støy 
og forurensning. Arealer brattere enn 1:3 eller smalere enn 5 m medregnes ikke i dekning av 
arealkravet.  
 
§ 3.9 Utomhusplan 
Sammen med søknad om rammetillatelse eller ett – trinns tillatelse skal det innsendes en 
detaljert utomhusplan i målestokk (1:200) for opparbeidelse av ubebygd areal for det 
aktuelle feltet samt tilliggende offentlig atkomstgate/felles avkjørsel. Utomhusplanen skal 
godkjennes samtidig med rammetillatelse. Planen skal redegjøre for eksisterende og 
fremtidig terreng samt terrengtilpasning mellom tomtene.  

Utomhusplanen skal vise koter på eksisterende og nytt terreng, adkomst, parkeringsareal 
for biler og sykler, gangareal, uteoppholdsareal, beplantning og vegetasjon, 
forstøtningsmurer, lekearealer og annen disponering av ubebygde arealer. Det skal vises 
siktsoner der hvor gangveier, eller kjøreramper og gangveier, møtes/krysser. 

Utomhusplan skal vise hvordan atkomst for utrykningskjøretøy og evt. renovasjon er 
sikret innenfor området, samt areal avsatt til snøopplag.  

Det skal framgå hvordan tilgjengelighetskrav i hht TEK 10 er løst. 

 

 
 
§ 3.10 Lekeplasser 
Det skal legges til rette for at alle barn, uavhengig av alder, kan benytte seg av lekeplassen(ene) 
både sommer og vinter, og at plassen(e) er skjermet mot trafikkfare, støy og forurensing, samt har 
gode solforhold. Lekeplassene skal etableres sentralt på området slik at alle boligene har god 
tilgjengelighet til lekearealene. 
 
§ 3.11 Renovasjon 

Det skal avsettes plass til oppsamling og innhenting av avfallet. Systemene skal tilpasses 
kildesortering. Løsninger for avfall skal ha universell utforming og utformes slik at estetiske 
forhold på stedet ivaretas.  
 
§ 3.12 Overvannshåndtering 
Vann og avløp skal etableres i tråd med kommunale forskrifter, og overvannsdisponering 
søkes løst på egen grunn 

Ved søknad om rammetillatelse skal det redegjøres for behandling av alt overvann, både 
takvann, overflatevann og drensvann. 

Før det gis igangsettingstillatelse skal VA – rammeplan være godkjent av kommunen. 
Planen skal vise VA – anlegg, overvannshåndtering og flomveier.   

§ 3.13  Støy/Forurensing 
Anbefalte støygrenser iht Miljøverndepartementets retningslinjer for behandling av støy i 
arealplanlegging (T-1442), eller senere retningslinje som erstatter denne, skal legges til 
grunn ved utarbeiding og behandling av søknader om tillatelse til tiltak. Støynivå på 
uteoppholdsarealer skal tilfredsstille anbefalte grenser i tabell 2. Tilrettelagt 
uteoppholdsareal skal ha lavere støynivå enn Lden 55db. 

Der støyforholdene overstiger laveste grense for støy, må plan for tiltak som dokumenterer 
tilfredsstillende støynivå foreligge sammen med søknad om tillatelse til tiltak.  
  
Bebyggelsen langs Peer Gynts veg ligger i en vurderingssone (gul sone) hvor ny 
bebyggelse ikke kan oppføres før det er dokumentert avbøtende tiltak. En hovedregel skal 
være at ute- og lekearealer skal være skjermet av bebyggelsen. Det kan tillates støyvoll 
eller støyskjerm, eller en kombinasjon av disse. 

Støy i anleggsperioden skal ikke overstige anbefalte grenseverdier i hht T-1442, kap. 4. 

 

§ 3.14 Fjernvarme 

Planområdet ligger innenfor konsesjonsområde for fjernvarme, og nye bygg som oppføres 
skal tilknyttes fjernvarmeanlegg. Det skal installeres internt fordelingsnett for vannbåren 
varme, slik at bygget fullt ut kan dekke sitt varmebehov ved fjernvarme 

 
§ 3.15 Universell utforming 
Bebyggelse og utomhusanlegg skal tilfredsstille krav om tilgjengelighet, jfr. TEK 10. 
 
 
 
§ 3.16 Kulturminner 
Dersom det under anleggsarbeider treffes på automatisk fredete kulturminner, eksempelvis i form 
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arbeidet øyeblikkelig stanses og Fylkeskonservatoren varsles, jf. Lov om kulturminner av 9. juni 
1978 nr. 50, (Kulturminneloven) § 8. 
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§ 4  BEBYGGELSE OG ANLEGG 
§ 4.1  Boligbebyggelse 
Innenfor felt for boligbebyggelse tillates oppført lavblokk. 
 
For lavblokk tillates høyeste gesims 12 meter. Lavblokkbebyggelsen skal ha flate tak eller 
pulttak. 
  
Gesims- og mønehøyde skal måles i forhold til gjennomsnittlig planert terreng. I søknaden om 
tiltak skal gesims- og mønehøyder påføres tegninger. I tillegg skal tegninger vise høyder for både 
eksisterende og planlagt terreng.  
 
Bebyggelsen skal tilpasses områdets stedegne topografi og for øvrig vise nødvendig hensyn til 
naturlige og bygde omgivelser. Det skal legges vekt på god kvalitet og estetikk i materialer og 
utforming. 
 
For lavblokk tillates det at byggverk for tekniske installasjoner som ventilasjon etc., 
oppføres 3 meter over maks angitt byggehøyde, minst 2 meter inntrukket fra takkant.   

Støyskjerming tillates etablert utenfor regulert byggegrense. Støyskjermingstiltak skal 
inneholde en estetisk vurdering av forholdet til omgivelsene vedrørende omfang, 
materialbruk og fargevalg. 

 

 
§ 5 SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR 
§ 5.1 Veg, fortau og gang- og sykkelveg 
Veg, fortau og gang- og sykkelveg skal være offentlige og opparbeides med bredder og areal som 
vist på plankartet.  
 
§ 5.2 Annen veggrunn – teknisk anlegg og grøntareal 

Annen veggrunn skal være offentlig. Arealer vist som annen veggrunn - tekniske anlegg 
på plankartet skal benyttes til veiskulder, grøfter og snøopplag, mens annen veggrunn – 
grøntareal - skal opparbeides pent og tilplantes der det ikke kommer i konflikt med 
nødvendige frisiktsoner eller vanskeliggjør nødvendig vedlikehold.  

 

§ 6 HENSYNSSONER 

§ 6.1 Støysone (rød sone iht. T-1442) 

Innenfor hensynssone tillates ikke oppført eller etablert støysensitive arealbruksformål 
som boliger eller uteoppholdsområder.  

 
§ 7 MILJØFORHOLD 
§ 7.2 Radon 
Før igangsettingstillatelse gis, skal det dokumenteres at boligbebyggelsen er sikret mot radon i 
henhold til Byggteknisk forskrift (TEK) § 13-5. Dokumenterte målinger av radonkonsentrasjonen 

i bygg skal foreligge senest 1 år etter at brukstillatelse er gitt. Tiltak skal iverksettes ved 
konsentrasjoner over gjeldende tiltaksgrense. 
 
§ 8 ANLEGGSPERIODEN 
Det skal i anleggsperioden gjennomføres tiltak som sikrer trygg og god fremkommelighet for 
gående og syklende og det skal likeledes sikres god fremkommelighet for kollektivtrafikk og 
annen trafikk som berøres av anlegget.  
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UTOMHUSPLAN

Vi tar forbehold om endelig 
utforming av utomhusområdet 
med blant annet kotehøyder, 
beplantning, møbler etc, da det 
kan forekomme avvik under 
detaljprosjekteringen.  
Dette prospektet omhandler 
byggetrinn 2, hus C og D.
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Dette er et utkast til vedtekter for Peer Gynt Toppen Boligsameie, gnr., bnr  Moss 
kommune 

Organisering av p-plasser og boder er ikke avklart, og det kan forekomme endringer. For 
øvrig kan utbygger gjøre endringer som ikke vesentlig avviker fra eierseksjonslovens 
hovedregler. 

 

1 

 

V E D T E K T E R 
 

for 
 

Peer Gynt Toppen Boligsameie org. nr.  
 

 
Vedtektene er fastsatt i forbindelse med seksjoneringen av sameiet.  
 
 

 
1. Innledende bestemmelser 
 
1-1  Navn og opprettelse 
Sameiets navn er Peer Gynt Toppen Boligsameie. Sameiet er opprettet ved tinglysing av 
vedtak om seksjonering fra kommunen, tinglyst  
 
1-2 Hva sameiet omfatter 
(1) Sameiet består av 104 boligseksjoner og 1 næringsseksjon (boder og p-plasser) på 
eiendommen gnr. x, bnr. y i Moss kommune.  
 
(2) Den enkelte bruksenhet består av en hoveddel, og en eller flere tilleggsdeler. Hoveddelen 
består av en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med egen inngang.  
Seksjonerte tilleggsdeler består av  

• bod(er) 
• parkeringsplasser 

 
 
(3) De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter er fellesareal. 
 
1-3  Sameiebrøk 
(1) Sameiebrøken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrøken 
fremgår av seksjoneringssøknaden. 

 
(2) Sameiebrøken bygger på hoveddelens BRA areal for boligseksjonene. 
Balkonger/terrasser/uteareal/boder og parkeringsplasser er ikke med i hoveddelenes BRA.  
 
2.  Rettslig disposisjonsrett  
 
2-1 Rettslig disposisjonsrett 
(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut 
denne med mindre noe annet følger av lov, avtaler eller disse vedtektene. 
 
(2) Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner. Dette gjelder 
tilsvarende hvis et erverv av en boligseksjon eller av aksjer eller andeler i et selskap fører til 
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at flere enn to av boligseksjonene eies av noen som har slik tilknytning til hverandre, som 
beskrevet i eierseksjonslovens § 23.  
 
 
(3) Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn årlig er ikke tillatt. Med 
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn sammenhengende. 
 
(4) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold utover det 
som inngår i (3) ledd. Det samme gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og 
kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et eierskiftegebyr. 
 
(5) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som berøres. 
 
3. Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og fellesarealene 
 
3-1 Rett til bruk 
(1) Seksjonseieren har enerett til å bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har også rett til å 
bruke fellesarealene til det de er beregnet til, eller vanligvis brukes til, og til annet som er i 
samsvar med tiden og forholdene.   
 
(2) En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomføre tiltak på fellesarealene som er 
nødvendige på grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte 
funksjonsevne. Styret kan bare nekte å samtykke dersom det foreligger en saklig grunn. 

 
(3) Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres 
skade eller ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. 
 
(4) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet. Endring av bruksformålet krever 
reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd. 
 
(5) Seksjonseier har ikke rett til å foreta arbeider som påvirker/berører sameiets fellesarealer, 
fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhåndsgodkjenning fra styret/årsmøtet.  
 
Dette gjelder tiltak som: 

• Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper, 
sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast belegg 
på balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og 
lignende. 

 
Endring av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av 
eksisterende beplanting, nyplanting og lignende skal på forhånd godkjennes av 
styret/årsmøtet. Dette gjelder også innenfor tilleggsdel til den enkelte seksjon. 
Styret kan gi bestemmelser om høyde på hekker og annen beplantning også innenfor 
tilleggsdel. 
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styret/årsmøtet. Dette gjelder også innenfor tilleggsdel til den enkelte seksjon. 
Styret kan gi bestemmelser om høyde på hekker og annen beplantning også innenfor 
tilleggsdel. 
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(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som nåværende eller tidligere 
seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, må ved rehabilitering og andre felles 
tiltak på eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhører. Styret/årsmøtet avgjør 
om remontering skal tillates. 
 
(7) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre 
offentlige bestemmelser er ikke tillatt. 
 
 
4. Sameiets parkeringsplasser  
 
4-1 Organisering 

• Parkeringsplassene i garasje ligger i egen seksjon. Det dannes et tingsrettslig 
sameie i seksjonen, der alle eiere eier en ideell andel pr. p-plass de eier. 

• P-plasser utendørs er fellesareal. Enkelt seksjonseiere kan gis enerett til bruk av 
p-plass i henhold til eierseksjonslovens regler eller plassene kan seksjoneres 
som tilleggsdel til enkelte seksjoner. 

 
 
4-2 Rettslig disposisjonsrett  
(1) Parkeringsplassene i garasjene ligger i tingsrettslig sameie mellom seksjonseierne som 
eier p-plass.  
 Utendørs p-plasser  er eksklusiv bruksrett eller tilleggsdel til seksjonene. 
 
 (2) Parkeringsplass kan bare selges til andre seksjonseiere i sameiet. Selger og kjøper må 
selv sørge for hjemmelsovergang. 
 
(3) Utleie kan bare skje til andre sameiere/beboere i sameiet. Styret kan gi dispensasjon 
dersom det foreligger særlige grunner. 
 
4-3 Vedlikehold 
Eierseksjonssameiet er ansvarlig for drift og vedlikehold av garasjeanlegget og utomhus p-
plasser. 
 
4-4 Kostnader 
 
Kostnader knyttet til drift og vedlikehold av garasjeanlegget, fordeles mellom eierne i forhold 
til hvor mange parkeringsplasser den enkelte eier.  
 
Dette gjelder for eksempel kostnader til:  

• snørydding/feiing 
• rengjøring av garasjekjeller 
• reparasjon av garasjeport 
• forsikring 
• strøm 
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• kjøre- og adkomstarealer 
• tekniske anlegg 
• andre kostnader  

 
Eiere av utomhus p-plasser betaler for brøyting m.m. 
 
4-5 Ladepunkt for el-bil og ladbare hybrider  
(1) En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare 
hybrider i tilknytning til en parkeringsplass seksjonen disponerer, eller andre steder som 
styret anviser. Styret kan bare nekte samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.   
 
(2) Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strøm dekkes av den enkelte 
seksjonseier. Strøm betales etter målt forbruk der måler er installert eller ved et beløp 
fastsatt av styret dersom det ikke er egen måler. 
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4-6 Parkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne  

 
(1) Har en seksjonseier, leietaker eller en i husstanden nedsatt funksjonsevne, kan denne 
kreve at styret pålegger en annen seksjonseier å bytte parkeringsplass. Bytteretten gjelder 
bare dersom den som krever bytte, allerede disponerer en parkeringsplass i sameiet. Styret 
bør tilstrebe at bytteplassen ligger i nærheten av søkers seksjon. Retten til å bruke en 
tilrettelagt plass varer så lenge et dokumentert behov er til stede. 
 
(2) Retten gjelder bare parkeringsplasser som i vedtak etter plan- og bygningsloven er krevet 
opparbeidet til bruk av personer med nedsatt funksjonsevne.  

(3) Denne bestemmelsen kan bare endres dersom samtlige seksjonseiere uttrykkelig sier 
seg enige. Kommunen har vetorett mot endring av vedtektsbestemmelsen. Vedtekten må 
registreres i Foretaksregisteret. 
 
 
5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar 
 
5-1 Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten 
(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og andre 
bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. 
Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.  

 
(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som  

 
a) inventar 

 
b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker 

 
c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat 

 
d) skap, benker, innvendige dører med karmer 

 
e) listverk, skillevegger, tapet 

 
f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 

 
g) vegg-, gulv- og himlingsplater 

 
h) rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring eller inntakssikring 

 
i) innsiden av vinduer, veranda- og ytterdører til boligen  
 

(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås.  
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(4) Vedlikeholdet omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt 
ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdører til bolig. Seksjonseier er 
likevel ansvarlig for utskifting av ødelagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et 
teknisk og økonomisk forsvarlig alternativ til å skifte ut hele vinduet. 
  
(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette 
gjelder også sluk på balkong eller lignende, som ligger til bruksenheten.  
 
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende 
veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. 
 
(7) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som 
er forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 
 
(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for å utbedre, 
plikter seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret.  
 
(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om 
innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks å sende skriftlig varsel til styret.  
 
(10) Ny eier av seksjonen har plikt til å utføre vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting 
i seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle vært utført av den tidligere seksjonseier. 
 
(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette påfører 
sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. 
 
5-2 Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. 
(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles 
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene 
og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. 
Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers 
vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskifting når 
det er nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 
 
(2) Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom bruksenheter, 
slik som rør, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til 
å føre nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe 
for den aktuelle seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig 
vedlikehold av vinduer, veranda- og ytterdører til boligene. 
Sameiet kan ha felles vedlikehold av ventilasjonsanleggene, herunder også felles utskifting 
av filter. 
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(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også slikt som utskifting av sluk, vinduer, veranda- og 
ytterdører til boligene eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, bærende 
veggkonstruksjoner, samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med 
unntak av varmekabler.  
 
(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere og 
kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og 
gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig ulempe for seksjonseieren eller andre 
brukere.  
 
(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette påfører 
seksjonseierne gjennom skader på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.  
 
 
 
6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform 

 
6-1 Felleskostnader 
(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er 
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken 
med mindre annet følger av disse vedtektene.  

 
(2) Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den 
enkelte bruksenhet eller etter forbruk.  
 
Kostnader forbundet med kollektivt bredbånd og tv fordeles med en lik andel pr. tilknyttet 
seksjon. 
 
Kostnader forbundet ved bytte av filter og service av ventilasjonsanleggene i de enkelte 
seksjonene fordeles med likt beløp for hver seksjon dersom sameiet har felles avtale for 
service av ventilasjon. 

 
Kostnader til fjernvarme inngår i felleskostnadene, herunder kostnader til varmt tappevann i 
leilighetene, radiatoranlegg etc. Det betales et beløp basert på seksjonenes størrelse. Det er 
ikke installert individuelle målere, slik at det ikke blir foretatt avregning.  
 
Felleskostnader for p-plasser fordeles likt for hver p-plass, jf. Pkt. 4-4. Beløpet som 
faktureres er ulikt for innendørs og utendørs plasser. 
 
(3) Dersom de seksjonseierne som berøres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene 
fastsettes en annen fordeling enn den som følger av (1). 

 
(4) Enhver endring av fordelingsnøkkelen som utføres i strid med denne bestemmelse er 
ugyldig. 
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6-2 Betaling av felleskostnader  
(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobeløp som fastsettes på 
årsmøtet, eller av styret, for å dekke sin andel av felleskostnadene.  
 
(2) Akontobeløpet kan også dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, påkostninger 
eller andre fellestiltak på eiendommen dersom årsmøtet har vedtatt slik avsetning. Midlene 
skal settes på egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en felleskostnad og 
innbetalingene skal følge sameiebrøk.  
 
6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse  
De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren 
som følger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et 
beløp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det 
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført. Panteretten omfatter også krav som skulle 
ha vært betalt etter at det er kommet inn en begjæring til namsmyndighetene om 
tvangsdekning.   
   
6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad  
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrøk. 
 
7 Pålegg om salg og fravikelse av bruksenheten  

 
7-1 Mislighold 
Seksjonseiers brudd på sine forpliktelser overfor sameiet utgjør mislighold. Som mislighold 
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig 
bruk og brudd på ordensregler 
 
7-2 Pålegg om salg av seksjonen 
Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
styret pålegge vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal 
opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. 
Styret kan uten varsel pålegge erververen å selge en boligseksjon som er ervervet i strid 
med eierseksjonsloven § 23. 
 
7-3 Pålegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 
Hvis seksjonseierens eller brukerens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppførsel er til alvorlig 
plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av 
seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 
39.  
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8.  Styret og dets vedtak 
 
8-1 Styret – Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag 
 (1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal bestå av en leder og to til fire andre medlemmer. 
Det kan velges inntil 4 varamedlemmer. 
 
(2) Styremedlemmene tjenestegjør i to år hvis ikke årsmøtet har bestemt noe annet. 
Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.  
 
(3) Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal 
velges særskilt.  
 
(4) Årsmøtet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregående styreperiode. Styret 
bestemmer fordelingen av vederlaget. 
 
(5) Når særlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til å fratre før tjenestetiden er ute. 
Styret skal ha et rimelig forhåndsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden må forretningsfører 
varsles. 
 
(6) Årsmøtet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre. 
 
8-2 Styremøter 
(1) Styreleder skal sørge for at styret møtes så ofte det trengs. Et styremedlem eller 
forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 
 
(2) Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt 
noen nestleder, skal styret velge en møteleder. 
 
(3) Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. 
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene 
likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, må likevel 
utgjøre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene 
 
(4) Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal 
undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til 
forretningsfører. 
 
8-3 Styrets oppgaver 
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av 
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger på årsmøtet.  
 
8-4 Styrets beslutningsmyndighet 
(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. 
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av styret om ikke 
annet følger av lov, vedtekter eller årsmøtets beslutning i det enkelte tilfelle. 
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(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen 
seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 
 
8-5 Inhabilitet 
Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 
medlemmet selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk 
særinteresse i. 
 
8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar 
(1) Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i 
saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter også å 
gjennomføre beslutninger truffet av årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers 
angår fellesareal og fast eiendom.  

(2) Styret kan også gjøre gjeldende krav seksjonseiere har mot utbyggeren dersom kravet 
knytter seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.  

(3) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i fellesskap. 
 
 
9.  Årsmøtet 
 
9-1 Årsmøtets myndighet og mindretallsvern. 
(1) Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet.  
 
(2) Et flertall på årsmøtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til å gi noen seksjonseiere 
eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 
 
9-2 Tidspunkt for årsmøtet 
(1) Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd 
varsle seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for å innlevere saker som ønskes 
behandlet. 
 
(2) Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to 
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig 
oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  
 
9-3 Innkalling til årsmøte 
(1) Styret innkaller til årsmøte med et varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue 
dager. Styret kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere varsel, men 
varselet kan aldri være kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til 
forretningsfører. 
 
(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. 
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(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal årsmøtet kunne 
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels 
flertall av de avgitte stemmene, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen.  
 
(4) Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i 
innkallingen når styret har mottatt krav om det før fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1). 
 
9-4 Saker årsmøtet skal behandle  
(1) Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 
 
(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet: 

• behandle styrets årsberetning   
• behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår  
• velge styremedlemmer  
• behandle vederlag til styret 

 
(3) Årsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før ordinært 
årsmøte sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten være 
tilgjengelige i årsmøtet. 
 
 (4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte, kan årsmøtet bare ta 
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til møtet. Hvis alle seksjonseiere er til stedet 
på årsmøtet og stemmer for det, kan årsmøtet også ta beslutning i saker som ikke står i 
innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter å 
innkalle til nytt årsmøte for å avgjøre forslag som er fremsatt i møtet. 
 
9-5 Hvem kan delta i årsmøtet 
(1) Alle seksjonseiere har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale- og stemmerett. 
Ektefelle, samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til 
å være til stede på årsmøtet og uttale seg. 
 
(2) Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være til 
stede på årsmøtet og til å uttale seg. Styreleder og forretningsfører har plikt til å være til 
stede med mindre det er åpenbart unødvendig eller de har gyldig forfall. 
 
(3) En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. 
Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til å ta med 
en rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom et flertall på 
årsmøtet tillater det. 
 
9-6 Møteledelse og protokoll 
(1) Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. Møteleder 
behøver ikke å være seksjonseier. 
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(2) Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og alle 
beslutninger som tas på årsmøtet. Møtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av 
årsmøtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver 
tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.  
 
9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøte 
(1) I årsmøtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall avgitte stemmer.  
 
(2) For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme.  
 
(3) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene likt, 
avgjøres saken ved loddtrekning. 
 
9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet 
(1) Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet 
flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette 
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.  
 
(2) Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for å ta 
beslutning om 
 a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som går ut 

over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet 
 
 b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 

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

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

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

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

punktum 
 
 f) Overføring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32 

åttende ledd. 
  
 g) endring av vedtektene 
 
(3) Vedtak om overføring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere 
kreves i tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, også samtykke fra de berørte, jf. 
eierseksjonsloven § 33 tredje ledd. 
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9-9 Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 
(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som går 
ut over vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for 
seksjonseierne i fellesskap på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, 
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører med seg 
økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap på mer enn fem prosent av de 
årlige felleskostnadene, kreves det flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på 
årsmøtet. 
 
(2) Hvis tiltakene fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte 
seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tiltaket 
besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige. 
 
9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere  
(1) Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg 
enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om 
 

a) salg eller bortfeste av hele eller deler av eiendommen 
b) oppløsning av sameiet 
c) tiltak som medfører vesentlig endring av sameiets karakter 
d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av 

størrelsen på kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort økonomisk 
ansvar eller utlegg tiltaket medfører for de enkelte seksjonseiere. 

 
9-11 Inhabilitet 
Ingen kan delta i en avstemning om 
 

a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 
b) ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet 
c) et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i 

saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser 
d) pålegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller 

ens nærstående. 
 

Dette gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig. 
 
 
10 Forretningsfører, regnskap, revisjon og forsikring 
10-1 Forretningsfører 
Sameiet skal ha forretningsfører. Styret ansetter forretningsfører og andre funksjonærer i 
samsvar med eierseksjonsloven § 61. 

 
10-2 Regnskap og revisjon 
Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel.  
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Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av årsmøtet. Revisor tjenestegjør inntil annen 
revisor blir valgt. 
 
 
10-3 Forsikring 
 
 (1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent 
forsikringsselskap. Forsikringen skal også omfatte huseieransvarsforsikring, 
styreansvarsforsikring og rettshjelpsforsikring. Innboforsikring er den enkelte sameier selv 
ansvarlig for å tegne 
 
(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret pålegge seksjonseier å betale 
egenandelen dersom skadeårsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar. 
  
 
11 Diverse opplysninger 
 
11-1 Definisjoner 
 
I disse vedtektene menes med 

a) eierseksjon: eierandel i en bebygd eller planlagt bebygd og seksjonert eiendom, med 
enerett for eieren til å bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. 

b) bruksenhet: et avgrenset areal av en seksjonert eiendom som en seksjonseier har 
enerett til å bruke til bolig eller annet formål. En bruksenhet består av en hoveddel og 
kan også ha tilleggsdeler. Bruksenheten må ha innvendige arealer og kan også ha 
utvendige arealer. 

c) bruksenhetens hoveddel: en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, 
med egen inngang. 

d) bruksenhetens tilleggsdel: de delene av bruksenheten som ikke er hoveddel. 
e) fellesareal: de delene av eiendommen som ikke inngår i bruksenhetene. 
f) boligseksjon: en seksjon som skal brukes til helårsbolig eller fritidsbolig. 
g) sameiebrøk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet. 
h) seksjonering: å dele en eiendom i flere bruksenheter etter reglene i loven her. 
i) reseksjonering: en ny seksjonering av en eller flere seksjoner i en allerede seksjonert 

eiendom. 
j) sameiet (eierseksjonssameiet): fellesskapet av alle seksjonseierne. 
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Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av årsmøtet. Revisor tjenestegjør inntil annen 
revisor blir valgt. 
 
 
10-3 Forsikring 
 
 (1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent 
forsikringsselskap. Forsikringen skal også omfatte huseieransvarsforsikring, 
styreansvarsforsikring og rettshjelpsforsikring. Innboforsikring er den enkelte sameier selv 
ansvarlig for å tegne 
 
(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret pålegge seksjonseier å betale 
egenandelen dersom skadeårsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar. 
  
 
11 Diverse opplysninger 
 
11-1 Definisjoner 
 
I disse vedtektene menes med 

a) eierseksjon: eierandel i en bebygd eller planlagt bebygd og seksjonert eiendom, med 
enerett for eieren til å bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. 

b) bruksenhet: et avgrenset areal av en seksjonert eiendom som en seksjonseier har 
enerett til å bruke til bolig eller annet formål. En bruksenhet består av en hoveddel og 
kan også ha tilleggsdeler. Bruksenheten må ha innvendige arealer og kan også ha 
utvendige arealer. 

c) bruksenhetens hoveddel: en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, 
med egen inngang. 

d) bruksenhetens tilleggsdel: de delene av bruksenheten som ikke er hoveddel. 
e) fellesareal: de delene av eiendommen som ikke inngår i bruksenhetene. 
f) boligseksjon: en seksjon som skal brukes til helårsbolig eller fritidsbolig. 
g) sameiebrøk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet. 
h) seksjonering: å dele en eiendom i flere bruksenheter etter reglene i loven her. 
i) reseksjonering: en ny seksjonering av en eller flere seksjoner i en allerede seksjonert 

eiendom. 
j) sameiet (eierseksjonssameiet): fellesskapet av alle seksjonseierne. 
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11-2 Hjemmelshaver til formuesgode 
Sameie kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrert i et 
realregister. 
 
11-3 Endringer i vedtektene  
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst to tredjedeler av de 
avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.  

 
11-4 Generelle plikter 
Seksjonseierne plikter å overholde bestemmelsene som følger av kommunens 
seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler 
fastsatt av årsmøtet. Dersom ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i 
eierseksjonsloven av 29. mai 2017 nr. 91. 
 
11-5 Felles leke- og oppholdsarealer – allmennhetens rettigheter 
I henhold til reguleringsplan skal felles leke- og oppholdsarealer på bakken være offentlig 
tilgjengelige. Sameiet kan ikke kreve vederlag for denne retten. 
 
 
11-6 Midlertidige bestemmelser i byggetiden 

Utbyggingsprosjektet er planlagt gjennomført ved utbygging i flere byggetrinn, med en 
bebyggelse på 104 boliger med underjordisk p-kjeller. Peab Eiendomsutvikling / Peab Bolig 
Prosjekt AS, eventuelt den disse utpeker, står fritt til å igangsette og ferdigstille byggetrinn. 

Peab Eiendomsutvikling / Peab Bolig Prosjekt AS har som utbygger av eiendommene (gnr 
194, Bnr 201 rett til å utføre nødvendige bygningsmessige arbeider for å fullføre prosjektet. 
Denne retten omfatter etablering av adkomst over og under bakken, etablering av 
grøntanlegg, anleggelse av kulvert, sammenslåing, deling av eiendommer, oppføring av 
bygningsmasse mv.. I forbindelse med utføringen av disse arbeidene har utbygger rett til å 
hå stående anleggsmaskiner, utstyr, brakker m.v., gjerder og skilt på eiendommene. 

Inntil utbyggingsprosjektet er ferdig utbygget, er sameiet og seksjonseierne forpliktet til å yte 
nødvendig medvirkning til at utbygger, eventuelt den utbygger utpeker, kan gjennomføre en 
helhetlig utbygging i samsvar med utbyggers/selgers planer og med de endringer som evt. 
blir gjort underveis. Sameiet er herunder forpliktet til å la utbygger/selger vederlagsfritt 
benytte deler av sameiets utvendige fellesarealer midlertidig for adkomst, plassering lagring 
av utstyr/rigg med mer som er nødvendig i anleggsperioden. 

Denne vedtektsbestemmelsen kan ikke endres uten samtykke fra utbygger eller utbyggers 
rettsetterfølger. Denne vedtektsbestemmelse bortfaller uten behandling i årsmøtet når 
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utomhusanlegg og fellesarealer, og boliger er overtatt for siste byggetrinn i 
utbyggingsprosjektet. 
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Gateadresse: Peer Gynts vei 77 F
Gatenr: 4330
Kommune: MOSS
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Gateadresse: Peer Gynts vei 77 H
Gatenr: 4330
Kommune: MOSS
Postkrets: 1535 MOSS
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Gateadresse: Peer Gynts vei 77 K
Gatenr: 4330
Kommune: MOSS
Postkrets: 1535 MOSS

Gateadresse: Peer Gynts vei 77 L
Gatenr: 4330
Kommune: MOSS
Postkrets: 1535 MOSS

Gateadresse: Peer Gynts vei 77 M
Gatenr: 4330
Kommune: MOSS
Postkrets: 1535 MOSS

Gateadresse: Peer Gynts vei 77 N
Gatenr: 4330
Kommune: MOSS
Postkrets: 1535 MOSS

Gateadresse: Peer Gynts vei 77 P
Gatenr: 4330
Kommune: MOSS
Postkrets: 1535 MOSS

Gateadresse: Peer Gynts vei 77 R
Gatenr: 4330
Kommune: MOSS
Postkrets: 1535 MOSS

Gateadresse: Peer Gynts vei 77 S
Gatenr: 4330
Kommune: MOSS
Postkrets: 1535 MOSS

Gateadresse: Peer Gynts vei 77 T
Gatenr: 4330
Kommune: MOSS
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Kommune: MOSS
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Gateadresse: Peer Gynts vei 79 A
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Kommune: MOSS
Postkrets: 1535 MOSS

Gateadresse: Peer Gynts vei 79 B
Gatenr: 4330
Kommune: MOSS
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Postkrets: 1535 MOSS

Gateadresse: Peer Gynts vei 79 C
Gatenr: 4330
Kommune: MOSS
Postkrets: 1535 MOSS

Gateadresse: Peer Gynts vei 79 D
Gatenr: 4330
Kommune: MOSS
Postkrets: 1535 MOSS

Gateadresse: Peer Gynts vei 79 E
Gatenr: 4330
Kommune: MOSS
Postkrets: 1535 MOSS

Gateadresse: Peer Gynts vei 79 F
Gatenr: 4330
Kommune: MOSS
Postkrets: 1535 MOSS

Gateadresse: Peer Gynts vei 79 G
Gatenr: 4330
Kommune: MOSS
Postkrets: 1535 MOSS
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Gatenr: 4330
Kommune: MOSS
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Gatenr: 4330
Kommune: MOSS
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Kommune: MOSS
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Gateadresse: Peer Gynts vei 79 L
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Kommune: MOSS
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Kommune: MOSS
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Gatenr: 4330
Kommune: MOSS
Postkrets: 1535 MOSS

Gateadresse: Peer Gynts vei 79 P
Gatenr: 4330
Kommune: MOSS
Postkrets: 1535 MOSS

Gateadresse: Peer Gynts vei 79 R
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Gatenr: 4330
Kommune: MOSS
Postkrets: 1535 MOSS

Gateadresse: Peer Gynts vei 79 S
Gatenr: 4330
Kommune: MOSS
Postkrets: 1535 MOSS

Gateadresse: Peer Gynts vei 79 T
Gatenr: 4330
Kommune: MOSS
Postkrets: 1535 MOSS

Gateadresse: Peer Gynts vei 79 U
Gatenr: 4330
Kommune: MOSS
Postkrets: 1535 MOSS

Gateadresse: Peer Gynts vei 79 V
Gatenr: 4330
Kommune: MOSS
Postkrets: 1535 MOSS

Gateadresse: Peer Gynts vei 79 W
Gatenr: 4330
Kommune: MOSS
Postkrets: 1535 MOSS

HJEMMELSOPPLYSNINGER

Rettighetshavere til eiendomsrett

2021/413425-1/200 12.04.2021
21:00

HJEMMEL TIL EIENDOMSRETT

VEDERLAG: NOK 0
Omsetningstype: Fusjon/Fisjon
PEAB EIENDOMSUTVIKLING AS
ORG.NR: 987 099 011
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

HEFTELSER

Eventuelle heftelser som kan ha betydning for denne matrikkelenheten, som er tinglyst på
avgivereiendommen før en arealoverføring, er ikke overført. Det samme gjelder servitutter
som ikke er overført ved tidligere fradelinger. Informasjon om disse finner du på
grunnboksutskriftene til de respektive avgivereiendommene.

Ingen heftelser registrert.
GRUNNDATA

1975/2291-2/87 08.04.1975 OPPRETTELSE AV MATRIKKELENHETEN
Eiendommen er utskilt fra Gnr 37 Bnr 21 som
er utgått fra matrikkelen

2008/646882-1/200 11.08.2008 SAMMENSLÅING
Sammenslått med denne matrikkelenhet:
KNR: 0104 GNR: 3 BNR: 3008
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2009/298186-1/200 28.04.2009 GRENSEJUSTERING
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2011/210424-1/200 16.03.2011 GRENSEJUSTERING
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2020/141290-1/200 01.01.2020
00:00

OMNUMMERERING VED KOMMUNEENDRING

Tidligere:
KNR: 0104 GNR: 3 BNR: 1373

EIENDOMMENS RETTIGHETER

Ingen rettigheter registrert.

For eventuelle utleggs- og arrestforretninger, samt forbehold tatt ved avhendelse, som
tinglyses samme dag som andre frivillige rettsstiftelser, gjelder særskilte
prioritetsregler, se tinglysingsloven § 20 andre ledd og § 21 tredje ledd.

Gårdsnummer 3, Bruksnummer 1373 i 3002 MOSS kommune

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 08.02.2022 10:00 – Sist oppdatert 08.02.2022 09:59
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 5 av 5



50 51

 67 66



52 53

 69 68



54 55

 71 70



56 57

 73 72



58 59

 75 74



60 61

 77 76



62 63

 79 78



64 65

 81 80



66 67

 83 82



68

ANSVARLIG MEGLER:
Kenneth Hareide

M +47 924 13 005
Kenneth.h@eiendomsmegler1oa.no

MEGLER:
Tina N Kristiansen
M+47 473 64 623

tina.k@eiendomsmegler1oa.no


