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Splitter ny selveiet  
toppleilighet I Meget god  
beliggenhet I Solrik  
balkong og utsikt I Garasje
Kontraktsposisjon til en ny og moderne 2‑roms selveierleilighet med  
attraktiv beliggenhet i Nannestad kommune. Leiligheten ligger i  
toppetasjen med heisadkomst og er bestående av entré, stue med  
åpen kjøkkenløsning, stort og romslig bad og soverom. Leiligheten  
har tilhørende kjellerbod og disponerer garasjeplass i felles anlegg.
Stor og solrik balkong med flott utsikt over Romeriksåsen!

Leiligheten har en rolig, men samtidig sentral beliggenhet midt i  
Maura i Nannestad. Her bor du i gangavstand til dagligvarebutikker,  
barneskole og barnehager. Området er også ypperlig for deg som  
pendler, med kort vei til Gardermoen og Eidsvoll med gode  
togforbindelser mot Oslo. Nannestad har også et bredt tilbud for den  
aktive med flott natur utenfor døren, sommer som vinter.

Nøkkelinformasjon

Prisant.:	 Kr 2 990 000,‑

Felleskostn.:	 Kr 2 947,‑
Selger:	 Fezan Mohammad Malik
	
Salgsobjekt:	 Eierseksjon
Eierform:	 Eierseksjon
Byggeår:	 2024
BRA‑i/​​BRA Total:	 40/​​40 m²
Tomtstr.:	 9106.1 m²
Soverom:	 1
Antall rom:	 2
Gnr./​​bnr.	 Gnr. 147, bnr. 56
Snr.	 99

Oppdragsnr.:	 1205240048

Eirik Jørgen Off
Eiendomsmegler

Mobil	 975 26 138
E‑post	 eirik.off@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Kløfta
Trondheimsvegen 84, 2041 Kløfta. 
TLF. 63 94 26 50



3Nannestadvegen 528 (Bjerke Alleen 4, leil. D403)

Innhold

Nøkkelinformasjon  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2

Om eiendommen . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 4

Bilder  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 14

Nabolagsprofil  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 20

Salgsoppgave for prosjektet . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 23

Kjøpekontrakt . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 85

Budskjema  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 99



Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 40 m²
BRA totalt: 40 m²

4. etasje
BRA‑i: 40 m² Entré/​​ gang, bad/​​wc, soverom og stue/​​kjøkken

Uteareal
Balkong vendt mot sør og vest, som gir leiligheten gode sol‑ og lysforhold

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
9106.1 m²

Tomtebeskrivelse
Utomhus med plen, gangveier, lekeplass mv. opparbeides ihht utomhusplan. Det må  
påregnes at arealer utomhus ikke er ferdigstilt ved overlevering dersom denne finner  
sted sen høst/​​​vinter/​​​tidlig vår. I så tilfelle vil disse arealene bli ferdigstilt så snart som  
mulig etter overlevering.

Beliggenhet
Leiligheten får en rolig, men samtidig sentral beliggenhet midt i Maura i Nannestad  
kommune. Her bor du i gangavstand til dagligvarebutikker, barneskole og barnehager,  
for å nevne noe. Området er også ypperlig for deg som pendler, med Dal stasjon like i  
nærheten.

Nærmeste dagligvarebutikk er Coop Extra Bjerke, som kun ligger en 4 minutters  
gangtur fra boligen. Du finner også Kiwi Maura like i nærheten. For ytterliggere  
servicetilbud finner du Nannestad Torg en kort kjøretur unna. Her ligger Rema 1000,  
blomsterbutikk, apotek og flere spisesteder, for å nevne noe. Det er heller ikke lange  
veien inn til Jessheim sentrum, hvor du finner alt du måtte behøve av butikker og  
tjenester.

Som nevnt, er området også godt egnet for deg som pendler. En liten kjøretur unna  
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ligger Dal togstasjon, som har hyppige avganger inn til Jessheim, Lillestrøm, Oslo S og  
Drammen. Her går togene to ganger i timen, og bruker knappe 50 minutter inn til Oslo.  
Det er også kun 15 minutter i bil til Oslo Lufthavn. Hit kan du også reise kollektivt med  
buss fra Haugengården busstopp.

I Nannestad kommune er det meget gode muligheter for de fleste typer  
fritidsaktiviteter. Med flere idrettslag vil man for alle aldre dekke de fleste behov for  
deltakelse i forskjellige idretter. Romeriksåsen og Nordåsen, som begge ligger en kort  
bil‑ eller sykkeltur unna byr på rike muligheter for friluftsliv sommer som vinter. Ved  
tilstrekkelig snømengde prepareres det også skiløyper. Et perfekt område for deg som  
ønsker å bo tett på flott natur, men allikevel ha servicetilbud og tjenester godt  
tilgjengelig!

Byggemåte
Se leveransebeskrivelse i salgsoppgaven. 

Innhold
4. Etasje:
Entré/​​​gang, kjøkken, stue, bad og soverom.
Leiligheten har tilhørende kjellerbod og garasjeplass.

Kjøkken leveranse
Moderne kjøkkeninnredning med grå fronter og integrerte hvitevarer. 

Baderom leveranse
Badene blir levert som tidsriktige prefabrikkerte baderomskabiner fra anerkjent  
leverandør. 

Gulv: Grå keramiske fliser i standard format og farge, ca 20x20 cm, mosaikk i  
nedsenket dusjsone.
Vegger: Grå keramiske fliser i rektangulært format 
Tak: Nedforet hvit himling (høyde ca. 220 cm) med innfelte LED‑downlights og  
koblingsskap for vann inklusive hovedstoppekran
Innredning: Heldekkende vask i porselen/​​kompositt, underskap og med glatte hvite  
dører.
Speil med belysning og stikkontakt over servant, ettgreps servantbatteri, veggmontert  
toalett med softclose sete, dusjhjørne med hengslede glassdører og ettgreps  
dusjarmatur. Toalettrullholder og knagger for håndkle plasseres hensiktsmessig i  
forhold til innredningen. 
Opplegg for vaskemaskin og tørketrommel. Det kan være bestilt og gjort endringer på  
bad som anses som hensiktsmessige for leveransen. 

Andre oppholdsrom
På gulv leveres det hvitlakkert eikeparkett med tilhørende gulvlister. 
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Vegger leveres malt og gipset. 

Tilvalgsmuligheter denne enhet
Fristen for tilvalg har vært

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

TV/​​Internett/​​Bredbånd
Det føres fiberkabel inn til teknisk skap i hver leilighet. Det leveres et uttak for kabel‑TV  
plassert i stue, mulighet for tilvalg av flere TV‑uttak. Sameiet vil bli bundet til en  
leverandør av internett og kabel‑TV med en gitt basis hastighet for internett og en  
grunnpakke med TV‑kanaler, kostnad legges inn i månedlig husleie. Endret internett  
hastighet og/​​ eller endret programsammensetning utover grunnpakke bestilles og  
bekostes av hver enkelt beboer.

Parkering
Det disponeres egen parkeringsplass i felles garasjekjeller. 

Forsikringsselskap
Sameiet har felles bygningsforsikring i Tryg forsikring. Kjøper må tegne egen  
innboforsikring fra og med overtakelse. 

Diverse
Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjøpe en boligseksjon hvis kjøpet fører til at  
man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i  
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjøp av fritidsboliger. Det finnes også  
enkelte andre unntak i bestemmelsen. Dersom et erverv har funnet sted i strid med  
eierseksjonslovens regler kan Kartverket nekte overskjøting. Dersom overskjøting blir  
nektet, er kjøper likevel forpliktet til å gjennomføre handelen med selger, og oppgjør til  
selger vil finne sted tross manglende overskjøting. 
 
Det gjøres spesielt oppmerksom på at objektet for dette salget er salg av  
kontraktsposisjon. Kjøpet reguleres av kjøpsloven, og avhendingslova. Ved kjøp av en  
kontraktsposisjon vil kjøper tre inn i en kontrakt som allerede er inngått mellom  
entreprenør og selger. Kjøper vil tre inn i selger sine rettigheter og plikter iht. den  
opprinnelige kjøpekontrakten og prospektet som ligger vedlagt. Det vil ikke være  
anledning til å endre på kontraktsvilkårene i den opprinnelige kontrakt med mindre  
entreprenøren aksepterer å reforhandle kontraktsvilkårene. Transport av  
kontraktsposisjonen forutsetter at entreprenøren godkjenner overdragelsen til kjøper.  
Vederlaget for kontraktsposisjonen er kr 100.000,‑. I tillegg skal det betales kr  
2.890.000,‑ i henhold til den opprinnelige kontrakten for boligen samt transportgebyr  
på kr 15.000,‑. Gebyrer, avgifter og øvrige kostnader er som følger: 11.130,‑. Total  
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kjøpesum er kr 3.016.130,‑. Det er stilt garanti på 3 % av opprinnelig kjøpesum iht.  
buofl. § 12. Garantien økes til 5 % fra overtagelse og løper deretter i fem år. Garantien  
er beregnet med utgangspunkt i den opprinnelige kjøpesummen, dvs. uten vederlaget  
for kontraktsposisjon og ev. tilvalg o.l. Selger har ikke ansvar for mangelfull levering fra  
entreprenøren og kjøper har uansett plikt til å betale vederlaget for  
kontraktsposisjonen. Dette gjelder selv om mangelen er vesentlig og gir kjøper rett til å  
heve kontrakten med entreprenøren. Dersom kjøper er forbruker, faller plikten til å  
betale vederlag for kontraktsposisjonen bort dersom entreprenøren ikke ferdigstiller  
boligen, jf. avhl. § 1‑1 fjerde ledd. Vederlag for kontraktsposisjonen betales fra kjøper  
til selger. Beløpet vil stå under kjøper sin rådighet og utbetales selger når hjemmel er  
tinglyst på kjøper. Dersom kjøper ikke er forbruker må kjøper betale vederlaget for  
kontraktsposisjonen uavhengig av om entreprenøren ferdigstiller boligen eller ikke.  
Selger kan i de tilfeller kjøper ikke er forbruker kreve vederlaget for  
kontraktsposisjonen ubetalt selv om kjøper ennå ikke har tatt over boligen eller fått  
hjemmelen overført til seg. Det gjøres spesielt oppmerksom på at selger, i de tilfeller  
kjøper ikke er forbruker, kan kreve vederlaget for kontraktsposisjonen utbetalt allerede  
ved inngåelse av kontrakten. Kjøper har da vederlagsrisikoen for kontraktsposisjonen. 

Energi
Oppvarming
Leilighetene leveres med vannbåren radiatorvarme i alle rom, med unntak av teknisk  
bod. Baderom leveres med vannbåren eller elektrisk gulvvarme.

Energikarakter
Ikke angitt 

Energifarge
Ikke angitt

Info energiklasse
Eiendommer som selges/​​​leies ut, skal ha energiattest. Unntak gjelder blant annet for  
frittstående bygninger med bruksareal mindre enn 50 kvm. Det er selgers ansvar å  
innhente lovpålagt energiattest for eiendommen, med energiklassifisering på en skala  
fra A til G. 

Dersom selger ikke har fått utarbeidet energiattest og merke på grunnlag av byggets  
tekniske leveranse, må disse fremlegges senest i forbindelse med utstedelse av  
ferdigattest for eiendommen. 

Økonomi
Kontraksposisjonenes prisantydning
Kr 100 000
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Kjøpesum opprinnelig avtale
Kr 2 890 000

Omkostninger opprinnelig avtale
Kr 11 130

Omkostninger transportavtale
Kr 15 000

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 2 990 000

Total prisantydning
Kr 3 016 130

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter faktureres direkte fra kommunen. 

Info formuesverdi
Formuesverdi fastsettes av Skatteetaten etter ferdigstillelse. Formuesverdien vil  
avhenge av bruken av boligen etter beregningsmodell som skiller mellom  
"primærbolig" (der boligeieren er folkeregisteret bosatt) og "sekundærbolig".
 
Når boligen er overtatt, kan man gå inn på Skatteetaten sin boligkalkulator å få  
beregnet formuesverdien. Ta kontakt med Skatteetaten ved spørsmål vedrørende  
dette.

Tilbud lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling  
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende  
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester. 

Boenheten
Eierbrøk
40/​​6027

Felleskostnader inkluderer
Snørydding, kommunale avgifter, tv pakke, varmtvann og vedlikehold i fellesarealer.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 2 947
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Sameiet
Sameienavn
Bjerkealleen Boligsameie

Organisasjonsnummer
930118338

Om sameiet
Bjerkealleén Boligsameie består av 99 boligseksjoner og 1 næringsseksjon på  
eiendommen Gnr. 147 Bnr. 56 i Nannestad kommune. 

Sameiet ble startet opp i september 2022. Forretningsfører opplyser at det ikke  
foreligger årsrapport eller regnskap for sameiet enda da dette. Dette skal utarbeides  
på årsmøte i mai. 

Vedtekter/​​husordensregler
Utkast til budsjett og vedtekter for sameiet følger som vedlegg til salgsoppgaven.  
Interessenter oppfordres til å gjøre seg kjent med disse. Det er forutsatt at kjøper  
aksepterer vedtektsutkastet som grunnlag for avtalen. Det gjøres oppmerksom på at  
budsjett og vedtekter kan endres av selger forut for, eventuelt i forbindelse med,  
seksjonering og stiftelse av sameiet, og/​​​eller ved sameiernes felles enighet ved  
stiftelse av sameiet.

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 147, bruksnummer 56, seksjonsnummer 99 i Nannestad kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger  
eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny hjemmelshaver:

3238/​​​147/​​​56/​​​99:
27.12.1947 ‑ Dokumentnr: 3315 ‑ Erklæring/​​​avtale
Bestemmelse om benyttelse 
vedr bilverksted 
Overført fra: Knr:3238 Gnr:147 Bnr:56 
Gjelder denne registerenheten med flere 

24.08.1967 ‑ Dokumentnr: 4291 ‑ Skjønn
Bestemmelse om veg 
Med flere bestemmelser 
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Overført fra: Knr:3238 Gnr:147 Bnr:56 
Gjelder denne registerenheten med flere 

09.05.2000 ‑ Dokumentnr: 4757 ‑ Erklæring/​​​avtale
RETT FOR KOMMUNEN TIL Å BYGGE OG VEDLIKEHOLDE 
AVTREKKSLEDNING MED UTDRAG I MINDRE BEKK M.FL.BESTEM. 
Overført fra: Knr:3238 Gnr:147 Bnr:56 
Gjelder denne registerenheten med flere 

09.10.2000 ‑ Dokumentnr: 11145 ‑ Erklæring/​​​avtale
OPSJONSAVTALE OM KJØP AV D.E. M.FL.BESTEM. 
Rettighetshaver HAUGEN EIENDOM AS 
Overført fra: Knr:3238 Gnr:147 Bnr:56 
Gjelder denne registerenheten med flere 

14.09.2022 ‑ Dokumentnr: 1025179 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 99 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 40/​​​6027 

Ferdigattest/​​brukstillatelse
Det er ulovlig å ta boligen i bruk uten ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse, og  
selger plikter å fremlegge minimum midlertidig brukstillatelse til kjøper og megler før  
overtakelse. 
Selger skal sørge for ferdigattest. Dersom kommunen utsteder midlertidig  
brukstillatelse kan kjøper overta og bebo boligen. Gjenstående arbeider skal  
ferdigstilles av selger innen den frist som er satt av kommunen. Dersom gjenstående  
arbeider ikke blir utført innen fristen, kan kommunen gi selger pålegg om å ferdigstille,  
ev. gi tvangsmulkt og/​​​eller forelegg. 
 
Dersom overtakelse skjer ved midlertidig brukstillatelse, oppfordres kjøper til å sette  
seg inn i hva som gjenstår for at ferdigattest skal bli stilt. Kjøper har rett til å holde  
tilbake et beløp av oppgjøret på meglerforetakets klientkonto, som sikkerhet for  
utstedelse av ferdigattest. Beløpet kan frigis på bakgrunn av garanti etter  
bustadoppføringslova § 47, eller ved utstedelse av ferdigattest.

Vei, vann og avløp
Offentlig

Regulerings og arealplaner
Bygningen ligger i et område regulert til bolig og næringsformål. 
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Adgang til utleie
Boligen kan i sin helhet fritt leies ut

Legalpant
De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som følger av  
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver bruksenhet  
svarer til 2 G (folketrygdens grunnbeløp). Kommunen har legalpant i eiendommen for  
forfalte krav på eiendomsskatt, og kommunale avgifter/​​gebyrer. 

Kontraktsgrunnlag
Kontraktsposisjon
Det gjøres spesielt oppmerksom på at objektet for dette salget er salg av  
kontraktsposisjon. Kjøpet reguleres av kjøpsloven, og avhendingsloven. Ved kjøp av en  
kontraktsposisjon vil kjøper tre inn i en kontrakt som allerede er inngått mellom  
utbygger og selger. Kjøper vil tre inn i selger sine rettigheter og plikter i henhold til den  
opprinnelige kjøpekontrakten og salgsoppgaven som ligger vedlagt. Det vil ikke være  
anledning til å endre på kontraktsvilkårene i den opprinnelige kontrakt med mindre  
utbygger aksepterer å reforhandle kontraktsvilkårene. Transport av  
kontraktsposisjonen forutsetter at utbygger godkjenner overdragelsen til kjøper. 
 
Det er stilt garanti på 3 % av opprinnelig kjøpesum iht. bustadoppføringsloven § 12.  
Garantien økes til 5 % fra overtagelse og løper deretter i fem år. Garantien er beregnet  
med utgangspunkt i den opprinnelige kjøpesummen, dvs. uten vederlaget for  
kontraktsposisjon og ev. tilvalg o.l. 
 
Selger har ikke ansvar for mangelfull levering fra utbygger og kjøper har uansett plikt til  
å betale vederlaget for kontraktsposisjonen. Dette gjelder selv om mangelen er  
vesentlig og gir kjøper rett til å heve kontrakten med utbygger. Dersom kjøper er  
forbruker, faller plikten til å betale vederlag for kontraktsposisjonen bort dersom  
utbygger ikke ferdigstiller boligen, jf. avhendingsloven § 1‑1 (4).
 
Vederlag for kontraktsposisjonen og ev. transportgebyr, betales fra kjøper til selger.  
Beløpet vil stå under kjøper sin rådighet og utbetales selger når hjemmel er tinglyst på  
kjøper. Dersom kjøper ikke er forbruker må kjøper betale vederlaget for  
kontraktsposisjonen uavhengig av om utbygger ferdigstiller boligen eller ikke.
 
Selger kan i de tilfeller kjøper ikke er forbruker kreve vederlaget for  
kontraktsposisjonen ubetalt selv om kjøper ennå ikke har tatt over boligen eller fått  
hjemmelen overført til seg. Det gjøres spesielt oppmerksom på at selger, i de tilfeller  
kjøper ikke er forbruker, kan kreve vederlaget for kontraktsposisjonen utbetalt allerede  
ved inngåelse av kontrakten. Kjøper har da vederlagsrisikoen for kontraktsposisjonen.
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Overtakelse
Det er innkalt til overtakelse 23.04.2024.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette  
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere  
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om  
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte  
fra budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt  
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige  
budgivere kan be om å få en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold 

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en  
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum  
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
budgiver, men å henvise budgiver videre til megler.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres  
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann før  
bud inngis.

Omkostninger kjøpers beskrivelse
2 890 000,‑ (Kjøpesum leilighet)
100 000,‑ (Kjøpesum kontraktsposisjon)
 
Omkostninger:
7 000 (Etableringskostnader sameiet og tilkobling Tv/​​bredbånd)
500 (Tinglysningsgebyr skjøte)
500 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
240 (Panteattest kjøper)
2 890,‑ (Dokumentavgift av tomteverdi)
15 000,‑ (adm.gebyr videresalg)
26 130,‑ (Omkostninger totalt)
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3 016 130,‑ (Totalpris inkl. omkostninger)

Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.  
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/​​eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får  
gjennomført kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller  
blir forsinket, misligholder kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.  
Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Meglers vederlag
Det er avtalt fastpris på kr 59 500,‑ for gjennomføringen av salgsoppdraget. 

Oppdragsansvarlig
Eirik Jørgen Off
Eiendomsmegler
eirik.off@aktiv.no
Tlf: 975 26 138

Romerike Eiendomsmegling AS Filial Kløfta, Trondheimsvegen 84
2040 Kløfta
Tlf: 639 42 650

Salgsoppgavedato
08.03.2024
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Nannestadvegen 528
Nabolaget Solheimsfeltet/Åmål - vurdert av 36 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Godt voksne
Etablerere

Offentlig transport

Dal stasjon 13 min
Linje R13 11.1 km

Oslo Gardermoen 15 min

Haugengården 0 km
Linje 413, 420, 446

Skoler

Maura skole (1-7 kl.) 11 min
483 elever, 25 klasser 0.8 km

Nannestad ungdomsskole (8-10 kl.) 7 min
599 elever, 22 klasser 4.6 km

Nannestad videregående skole 7 min
950 elever 4.7 km

Jessheim videregående skole 19 min
1150 elever, 63 klasser 16.9 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 90/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 77/100

Naboskapet
Godt vennskap 76/100

Aldersfordeling

19
.3

 %
17

.4
 %

14
.5

 %

8.
4 

%
8.

5 
%

7.
2 

% 19
.6

 %
20

.8
 %

21
.2

 %

39
.3

 %
39

.4
 %

38
.9

 %

13
.5

 %
13

.8
 %

18
.3

 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Solheimsfeltet/Åmål 1 333 531

Maura 4 720 1 975

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Solheim barnehage Al (1-5 år) 10 min
67 barn 0.7 km

Maura barnehage (1-5 år) 11 min
75 barn 0.8 km

Breenenga Fus barnehage (0-5 år) 15 min
84 barn 1.1 km

Dagligvare

Coop Extra Bjerke 5 min
PostNord 0.3 km

Kiwi Maura 5 min

Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på korteste
kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data
basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Aktiv Kløfta kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå,
Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 93/100

Gateparkering
Lett 91/100

Trafikk
Lite trafikk 88/100

Sport

Maura skole 11 min
Aktivitetshall, ballspill 0.8 km

Måltrostveien nærmiljøanlegg - Ball... 13 min
Ballspill 1 km

EVO Nannestad 6 min

Nannestad Trim & Helse 6 min

Boligmasse

77% enebolig
13% blokk
10% annet

Varer/Tjenester

Nannestad Torg 6 min

Maura Apotek 4 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

33% i barnehagealder
37% 6-12 år
17% 13-15 år
14% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 43%

Solheimsfeltet/Åmål
Maura
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 34% 33%

Ikke gift 55% 54%

Separert 9% 9%

Enke/Enkemann 3% 4%
Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på korteste
kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data
basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Aktiv Kløfta kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå,
Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024
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Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på korteste
kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data
basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Aktiv Kløfta kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå,
Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024
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Madelen Nordli

Prosjektmegleren AS

T: 401 00 390

E: madelen@prosjektmegleren.as
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VEDTEKTER 

 

for 

 

Bjerkealleén Boligsameie  
org. nr. xxx xxx xxx 			

1.	NAVN	
1-1	Navn,	formål	og	opprettelse	Sameiets	(foreløpige)	navn	er	Bjerkealleén	Boligsameie.	Boligsameiet	består	av	99	boligseksjoner	og	1	næringsseksjon	på	eiendommen	gnr	147,	bnr	56	i	Nannestad	Kommune.		De	enkelte	bruksenheter	består	av	en	hoveddel	samt	en	eller	flere	tilleggsdeler.	Private	balkonger	inngår	i	bruksenhetene	 for	 bolig.	 Alle	 leilighetsseksjonene	 har	 en	 garasjeplass	 og	 en	 bod	 i	 kjeller	 tinglyst	 som	tilleggsdel	til	boligen.	Disse	følger	boligen	ved	salg.	jfr.	Seksjonsbegjæringen.	Boligsameiet	har	egen	heis	til	garasjekjeller,	og	parkeringsplasser	til	gjester	er	plassert	på	eget	uteareal.	 Det	er	fastsatt	en	sameiebrøk	for	hver	eierseksjon	som	uttrykker	sameieandelens	størrelse	basert	på	den	enkelte	bruksenhets	bruksareal	(dvs.	eksklusiv	balkong).	Sameiebrøkens	størrelse	fremgår	av	seksjoneringsbegjæringen.	Det	vil	foreligger	en	tinglyst	erklæring/avtale	som	regulerer	rett	til	adkomst	for	entreprenør	og	utbygger	frem	til	all	bygningsmasse	er	oppført	og	ferdigstilt.		De	deler	av	eiendommen	som	ikke	inngår	i	de	enkelte	bruksenheter,	er	fellesareal.	Til	fellesarealene	hører	således	bl.a.	hele	bygningskroppen	med	vegger,	dekker	og	konstruksjoner	(også	balkongkonstruksjon)	samt	inngangsdører,	vinduer,	trapperom	med	heis,	ganger	og	andre	fellesrom.	Stamledningsnettet	for	vann	og	avløp	fram	til	avgreiningspunktene	til	de	enkelte	bruksenhetene	og	elektrisitet	fram	til	bruksenhetens	sikringsskap,	er	også	fellesanlegg.	Det	samme	er	andre	innretninger	og	installasjoner	som	skal	tjene	seksjonseierens	felles	behov.	Sameiets	formål	er	å	ivareta	seksjonseierens	felles	interesser	og	administrasjon	av	eiendommen	og	fellesanlegg	av	enhver	art.	
1-2	P-plasser	for	bevegelshemmede	(HC-plasser)	Noen	av	parkeringsplassene	i	garasjeanlegget	er	tilpasset	bevegelseshemmede	(HC-plasser).	Seksjonseierne,	samt	andre	som	bor	fast	sammen	med	dem	i	deres	husstand	og	som	har	behov	for	HC-plass,	har	fortrinnsrett	til	bruk	av	disse	plassene.		Dersom	noen	har	behov	for	HC-plass,	skal	dette	behovet	meldes	til	styret	sammen	med	nødvendig	dokumentasjon	(som	dokumentasjon	regnes	normalt	at	vedkommende	har	kommunalt	bevis	for	rett	til	å	parkere	på	offentlige	HC-plasser).	Dersom	vedkommende	dokumenterer	sitt	behov,	skal	styret	pålegge	et	bytte	med	den	HC-plass	som	ligger	nærmest	inngangen	til	beboeren	som	skal	ha	plassen.			Bytteretten	gjelder	bare	dersom	seksjonseieren	med	nedsatt	funksjonsevne	allerede	disponerer	en	parkeringsplass	i	sameiet.	Retten	til	bytte	bortfaller,	dvs.	at	plassene	byttes	tilbake,	når	vedkommende	som	låner	plassen	ikke	lenger	kan	dokumentere	sitt	behov,	eller	vedkommende	flytter	fra	sameiet.	Dette	gjelder	også	når	eier	av	seksjonen,	som	har	HC-plassen	som	tilleggsdel,	skal	selge	sin	seksjon.		Denne	vedtektsbestemmelsen	kan	ikke	endres	uten	at	samtlige	seksjonseiere	uttrykkelig	sier	seg	enige.	Kommunen	har	vetorett	mot	en	eventuell	endring.		
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2.	RETTSLIG	RÅDERETT	
2-1	Rettslig	råderett	Den	enkelte	seksjonseier	rår	som	en	eier	over	seksjonen	og	har	full	rettslig	råderett	over	sin	seksjon,	herunder	rett	til	overdragelse,	utleie	og	pantsettelse.	Seksjonseier	har	plikt	til	å	melde	salg	eller	bortleie	av	seksjonen	skriftlig	til	sameiets	forretningsfører	om	hvem	som	er	ny	eier/leietaker.	Dette	gjelder	også	utleie	av	parkeringsplasser.	En	seksjonseier	blir	fullt	ansvarlig	for	leiernes	handlinger	eller	unnlatelser	eller	andre	forhold	til	sameiet.		Ingen,	inkludert	juridiske	personer,	kan	erverve	mer	enn	2	seksjoner	i	sameiet.	
	

3.	BRUKEN	AV	BOLIGEN	OG	
FELLESAREALENE	
3-1	Rett	til	bruk	(1)	Den	enkelte	seksjonseier	har	enerett	til	bruk	av	sin	bruksenhet	og	rett	til	å	nytte	fellesarealer	til	det	de	er	beregnet	eller	vanlig	brukt	til,	og	til	annet	som	er	i	samsvar	med	tiden	og	forholdene.	(2)	Bruken	av	bruksenheten	og	fellesarealene	må	ikke	på	en	urimelig	eller	unødvendig	måte	være	til	skade	eller	ulempe	for	andre	sameiere.	(3)	Bruksenheten	kan	bare	nyttes	i	samsvar	med	formålet.	(4)	Garasjeplass(er)	som	er	knyttet	til	den	enkelte	seksjon,	kan	ikke	overdras	uavhengig	av	seksjonen.		(5)	Parabolantenne	eller	lignende	installasjoner	tillates	ikke	montert	uten	etter	flertalls	vedtak	i	årsmøte.	
3-2	Husordensregler	Årsmøtet	fastsetter	husordensregler.	Seksjonseieren	plikter	å	følge	de	husordensregler	som	til	enhver	tid	er	fastsatt.	Brudd	på	husordensreglene	kan	anses	som	brudd	på	seksjonseierens	forpliktelser	overfor	sameiet.	
3-3	Bygningsmessige	arbeider	mm	Utskifting	av	dører	og	vinduer,	oppsetting	av	markiser,	endring	av	fasadekledning,	endring	av	utvendige	farger	etc.	kan	kun	skje	etter	samlet	plan	for	hele	bygningen	og	etter	forutgående	flertalls	vedtak	i	sameiet	og	/eller	styret.	
	

4.	VEDLIKEHOLD	
4-1	Seksjonseierens	vedlikeholdsplikt	(1)	Den	enkelte	seksjonseier	skal	holde	boligen,	og	andre	rom	og	annet	areal	som	hører	boligen	til	i	forsvarlig	stand,	slik	at	det	ikke	oppstår	skade	eller	ulempe	for	de	andre	seksjonseieren.	Seksjonseieren	skal	vedlikeholde	slikt	som	vinduer,	innvendige	rør,	sikringsskap	fra	og	med	første	hovedsikring/inntakssikring,	ledninger	med	tilbehør,	varmekabler,	inventar,	utstyr	inklusive	vannklosett	og	vask,	apparater,	tapet,	gulvbelegg,	vegg-,	gulv-	og	himlingsplater,	skillevegger,	listverk,	skap,	benker	og	innvendige	dører	med	karmer.	Våtrom	må	brukes	og	vedlikeholdes	slik	at	lekkasjer	unngås.		(2)	Vedlikeholdet	omfatter	også	nødvendige	reparasjoner	og	utskifting	av	slikt	som	innvendige	rør,	sikringsskap	fra	og	med	første	hovedsikring/	inntakssikring,	ledninger	med	tilbehør,	varmekabler,	inventar,	utstyr	inklusive	slik	som	vannklosett	og	vask,	apparater,	tapet,	gulvbelegg,	vegg-,	gulv-	og	himlingsplater,	skillevegger,	listverk,	skap,	benker	og	innvendige	dører	med	karmer.	(3)	Sameieren	har	også	ansvaret		for	staking	og	rensing	av	innvendige	avløpsledninger	både	til	og	fra	egen	vannlås/sluk	og	fram	til	sameiets	felles-/	hovedledning.	Seksjonseier	skal	også	rense	eventuelle	sluk	på	verandaer,	balkonger	o.	l.		(4)	Sameieren	skal	holde	boligen	fri	for	insekter	og	skadedyr.		(5)	Oppdager	sameieren	skade	i	boligen	som	sameiet	er	ansvarlig	for	å	utbedre,	plikter	sameieren	straks	å	sende	melding	til	sameiet.		
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(6) Seksjonseieren	kan	bli	erstatningsansvarlig	overfor	sameiet	og	andre	sameiere	for	tap	som	følger	avforsømt	vedlikehold.
4-2	Sameiets	vedlikeholdsplikt(1) Sameiet	skal	holde	bygninger	og	eiendommen	for	øvrig	i	forsvarlig	stand	så	langt	plikten	ikke	ligger	påseksjonseieren.(2) Felles	rør,	ledninger,	kanaler	og	andre	felles	installasjoner	som	går	gjennom	boligen,	skal	sameietholde	ved	like.	Sameiet	har	rett	til	å	føre	nye	slike	installasjoner	gjennom	boligen	dersom	det	ikke	er	tilvesentlig	ulempe	for	sameieren.	Sameiets	vedlikeholdsplikt	omfatter	også	utvendig	vedlikehold	avvinduer.(3) Sameiets	vedlikeholdsplikt	omfatter	også	utskifting	av	vinduer,	herunder	nødvendig	utskifting	avisolerglass,	og	ytterdører	til	boligen	eller	reparasjon	eller	utskifting	av	utvendig	tak,	bjelkelag,bærende	veggkonstruksjoner,	sluk,	samt		rør	eller	ledninger	som	er	bygd	inn	i	bærende	konstruksjonermed	unntak	av	varmekabler.(4) Sameieren	skal	gi	adgang	til	boligen	slik	at	sameiet	kan	utføre	sin	vedlikeholdsplikt,	herunder	ettersyn,reparasjon	eller	utskifting.	Ettersyn	og	utføring	av	arbeid	skal	gjennomføres	slik	at	det	ikke	er	til	unødigulempe	for	sameieren	eller	annen	bruker	av	boligen.(5) Seksjonseieren	kan	kreve	erstatning	fra	sameiet	for	skader	som	følger	av	forsømt	vedlikehold	frasameiet.
5. FELLESKOSTNADER,PANTESIKKERHET	OG	HEFTELSESFORM
5-1	Felleskostnader
(1) Kostnader	med	eiendommen	som	ikke	knytter	seg	til	den	enkelte	bruksenhet,	er	fordelt	etter sameiebrøken	med	50	%	og	areal	(BRA)	50	%,	med	mindre	særlige	grunner	taler	for	å	fordele	kostnadene etter	nytte-	eller	forbruksprinsippet	for		den	enkelte	bruksenhet.
(2) Den	enkelte	seksjonseier	skal	forskuddsvis	hver	måned	betale	akontobeløp	fastsatt	av	styret. Akontobeløpet	kan	også	dekke	avsetning	av	midler	til	framtidig	vedlikehold,	påkostningereller	andre	fellestiltak	på	eiendommen,	dersom	årsmøtet	har	vedtatt	slik	avsetning.
(3) Kostnader	i	forbindelse	med	garasjekjeller	fordeles	likt	imellom	seksjonseierne.
(4) Oppvarming	vil	bli	belastet	den	enkelte	seksjon	som	en	egen	kategori	ved	siden	av	felleskostnader,	og fordeles	etter	sameiets	fordelingsbrøk	(BRA)	iht.	seksjonsbegjæringen.
(5) Alle	kostnader	til	drift	og	vedlikehold	fordeles	etter	fordeling	nevnt	i	1.	ledd.	Dersom	sameiet	tar	i	bruk fjernavleste	målere	kan	forretningsfører	bistå	med	avregning	og	akontoinnbetalinger.
5-2	Panterett	for	seksjonseierens	forpliktelseDe	andre	seksjonseieren	har	panterett	i	seksjonen	for	krav	mot	sameieren	som	følger	av	sameieforholdet.Pantekravet	kan	ikke	overstige	et	beløp	som	for	hver	bruksenhet	svarer	til	2	ganger	folketrygdensgrunnbeløp	på	tidspunktet	da	tvangsdekning	besluttes	gjennomført.
5-3	HeftelsesformFor	felles	ansvar	og	forpliktelser	hefter	den	enkelte	seksjonseier	i	forhold	til	sin	sameiebrøk.
6. PåLEGG	OM	SALG	OG	FRAVIKELSE
6-1	MisligholdSeksjonseiers	brudd	på	sine	forpliktelser	overfor	sameiet	utgjør	mislighold.	Som	mislighold	regnes	blantannet	manglendebetaling	av	felleskostnader,	forsømt	vedlikeholdsplikt,	ulovlig	bruk	og	brudd	påhusordensregler.
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6-2	Pålegg	om	salg	Hvis	en	seksjonseier	til	tross	for	advarsel	vesentlig	misligholder	sine	plikter,	kan	styret	pålegge	vedkommende	å	selge	seksjonen,	jfr.	eierseksjonslovens	§	38.	Advarsel	skal	gis	skriftlig	og	opplyse	om	at	vesentlig	mislighold	vil	gi	styret	rett	til	å	kreve	seksjonen	solgt.	
6-3	Fravikelse	Medfører	sameierens	oppførsel	fare	for	ødeleggelse	eller	vesentlig	forringelse	av	eiendommen,	eller	er	sameierens	oppførsel	til	alvorlig	plage	eller	sjenanse	for	eiendommens	øvrige	brukere,	kan	styret	kreve	fravikelse	av	seksjonen	etter	tvangsfullbyrdelseslovens	kapittel	13.		
7.	STYRET	OG	DETS	VEDTAK	
7-1	Styret	-	sammensetning	(1)	Sameiet	skal	ha	et	styre	som	skal	bestå	av	en	styreleder	og	to	andre	medlemmer	med	en	til	to	varamedlemmer.	(2)	Funksjonstiden	for	styreleder	og	de	andre	styremedlemmene	er	to	år.	Varamedlemmer	velges	for	ett	år.	Styremedlem	og	varamedlem	kan	gjenvelges.	(3)	Styret	skal	velges	av	årsmøtet.	Årsmøtet	velger	styreleder	ved	særskilt	valg.	
	
7-2	Styrets	oppgaver	(1)	Styret	skal	sørge	for	vedlikehold	og	drift	av	eiendommen	og	ellers	sørge	for	forvaltningen	av	sameiets	anliggende	i	samsvar	med	lov,	vedtekter	og	vedtak	i	årsmøtet.	Styret	har	herunder	å	treffe	alle	bestemmelser	som	ikke	i	loven	eller	vedtektene	er	lagt	til	andre	organer.		(2)	Styrelederen	skal	sørge	for	at	styret	holder	møte	så	ofte	som	det	trengs.	Et	styremedlem	eller	forretningsføreren	kan	kreve	at	styret	sammenkalles.		(3)	Styret	skal	føre	protokoll	over	sine	forhandlinger.	Protokollen	skal	underskrives	av	de	frammøtte	styremedlemmene.	
7-3	Styrets	vedtak	Styret	er	vedtaksført	når	mer	enn	halvparten	av	alle	styremedlemmene	er	til	stede.	Vedtak	kan	gjøres	med	mer	enn	halvparten	av	de	avgitte	stemmene.	Står	stemmene	likt,	gjør	møtelederens	stemme	utslaget.	De	som	stemmer	for	et	vedtak,	må	likevel	utgjøre	mer	enn	en	tredjedel	av	alle	styremedlemmene.	
7-4	Representasjon	og	fullmakt	Styret	representerer	seksjonseieren	og	forplikter	dem	med	sin	underskrift	av	styreleder	og	ett	styremedlem	i	fellesskap,	i	saker	som	gjelder	seksjonseierens	felles	rettigheter	og	plikter,	herunder	vedtak	som	er	truffet	av	årsmøtet	eller	styret.		
8.	ÅRSMØTET	
8-1	Myndighet	Den	øverste	myndighet	i	sameiet	utøves	av	årsmøtet.	
8-2	Tidspunkt	for	årsmøtet	(1)	Ordinært	årsmøte	skal	holdes	hvert	år	innen	utgangen	av	juni	måned.	(2)	Ekstraordinært	årsmøte	skal	holdes	når	styret	finner	det	nødvendig,	eller	når	minst	to	sameiere	som	til	sammen	har	minst	en	tiendedel	av	stemmene,	krever	det	og	samtidig	oppgir	hvilke	saker	de	ønsker	behandlet.	
8-3	Varsel	om	og	innkalling	til	årsmøte	(1)	Forut	for	ordinært	årsmøte	skal	styret	varsle	seksjonseieren	om	dato	for	møtet	og	om	frist	for	innlevering	av	saker	som	ønskes	behandlet.	(2)	Årsmøtet	skal	innkalles	skriftlig	av	styret	med	et	varsel	som	skal	være	på	minst	åtte	og	høyst	tjue	dager.	Ekstraordinært	årsmøte	kan	om	nødvendig	kalles	inn	med	kortere	varsel	som	likevel	skal	være	på	minst	tre	dager.	I	begge	tilfeller	skal	det	gis	skriftlig	melding	til	forretningsføreren.		
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(3)	I	innkallingen	skal	de	sakene	som	skal	behandles	være	bestemt	angitt.	Skal	et	forslag	som	etter	loven	eller	vedtektene	må	vedtas	med	minst	to	tredjedels	flertall	kunne	behandles,	må	hovedinnholdet	være	angitt	i	innkallingen.	Saker	som	en	seksjonseier	ønsker	behandlet	i	det	ordinære	årsmøtet,	skal	nevnes	i	innkallingen	når	styret	har	mottatt	krav	om	det	etter	vedtektenes	punkt	8-3	(1).		
8-4	Saker	som	skal	behandles	på	ordinært	årsmøte	Årsmøtet	skal	behandle	styrets	årsberetning,	behandle	og	godkjenne	styrets	regnskapsoversikt	for	foregående	kalenderår,	velge	styremedlemmer	og	behandle	andre	saker	som	er	nevnt	i	innkallingen.		
8-5	Møteledelse	og	protokoll	Årsmøtet	skal	ledes	av	styrelederen	med	mindre	årsmøtet	velger	en	annen	møteleder,	som	ikke	behøver	å	være	sameier.	Møtelederen	skal	sørge	for	at	det	føres	protokoll	fra	årsmøtet.	
	
8-6	Stemmerett	og	fullmakt	(1)	I	årsmøtet	har	boligseksjonene	stemmerett	med	én	stemme	for	hver	seksjon	de	eier.		(2)	Hver	seksjonseier	kan	møte	ved	fullmektig.	For	en	seksjon	med	flere	eiere	kan	det	bare	avgis	en	stemme.	
	
8-7	Vedtak	på	årsmøtet	(1)	Foruten	saker	som	nevnt	i	punkt	8-4	i	vedtektene	kan	ikke	årsmøtet	fatte	vedtak	i	andre	saker	enn	de	som	er	bestemt	angitt	i	innkallingen.	(2)	Med	de	unntak	som	følger	av	loven	eller	vedtektene	fattes	alle	beslutninger	av	årsmøtet	med	vanlig	flertall	av	de	avgitte	stemmer.	Ved	valg	kan	årsmøtet	på	forhånd	fastsette	at	den	som	får	flest	stemmer	skal	regnes	som	valgt.		(3)	Stemmelikhet	avgjøres	ved	loddtrekning.		(4)	Det	kreves	minst	to	tredjedels	flertall	av	de	avgitte	stemmer	i	årsmøtet	for	vedtak	om:	a)	ombygging,	påbygging	eller	andreendringer	av	bebyggelsen	eller	tomten		som	etter	forholdene	i	sameiet	går	utover	vanlig	forvaltning	og	vedlikehold,	b)	omgjøring	av	fellesarealer	til	nye	bruksenheter	eller	utvidelse	av	eksisterende	bruksenheter,	c)	salg,	kjøp,	bortleie	eller	leie	av	fast	eiendom,	herunder	seksjon	i	sameiet	som	tilhører	eller	skal	tilhøre	seksjonseieren	i	fellesskap,	d)	andre	rettslige	disposisjoner	over	fast	eiendom,	som	går	ut	over	vanlig	forvaltning,	e)	samtykke	til	endring	av	formål	for	en	eller	flere	bruksenheter	fra	boligformål	til	annet	formål,	f)	samtykke	til	reseksjonering	som	nevnt	i	eierseksjonslovens	§	12	annet	ledd	annet	punktum,	g)	tiltak	som	har	sammenheng	med	seksjonseierens	bo-	eller	bruksinteresser	og	som	går	ut	over	vanlig	forvaltning	og	vedlikehold,	når	tiltaket	fører	med	seg	økonomisk	ansvar	eller	utlegg	for	seksjonseieren	på	mer	enn	5	prosent	av	de	årlige	fellesutgiftene,		h)	endring	av	vedtektene.		(5)	Vedtak	om	salg	eller	bortfeste	av	hele	eller	vesentlige	deler	av	eiendommen,	samt	vedtak	som	innebærer	vesentlige	endringer	av	sameiets	karakter,	krever	tilslutning	fra	samtlige	sameiere.				 	
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9. UGILDHET	(INHABILITET)	OG	MINDRETALLSVERN
9-1	Ugildhet(1) Et	styremedlem	må	ikke	delta	i	behandlingen	eller	avgjørelsen	av	noe	spørsmål	som	medlemmet	selveller	nærstående	har	en	framtredende	personlig	eller	økonomisk	særinteresse	i.(2) Ingen	kan	selv	eller	ved	fullmektig	eller	som	fullmektig	delta	i	avstemning	på	årsmøtet	om	avtale	medseg	selv	eller	nærstående	eller	om	ansvar	for	seg	selv	eller	nærstående	i	forhold	til	sameiet.	Det	sammegjelder	avstemning	om	pålegg	om	salg	eller	krav	om	fravikelse	etter	eierseksjonslovens	§§	26og	27.
9-2	MindretallsvernÅrsmøtet,	styret	eller	forretningsfører	kan	ikke	treffe	beslutning	som	er	egnet	til	å	gi	visse	sameiere	ellerandre	en	urimelig	fordel	på	andre	sameieres	bekostning.
10. FORHOLDET	TIL	EIERSEKSJONSLOVENLov	om	eierseksjoner	av	16.	juni	2017	nr	65	kommer	til	anvendelse	så	framt	intet	annet	er	fastsatt	i dissevedtektene.
11. BRUK	AV	BRUKSENHETER	OG	FELLESAREALERInntil	sameiet	er	etablert,	har	utbygger	rett	til	å	foreta	nødvendige	beslutninger	av	økonomisk	og	juridisk art	for	å	få	driftet	eiendommen	på	en	forsvarlig	måte.	Det	vil	bli	inngått	forretningsføreravtale	med	OBOS.	I tillegg	inngås	heisavtale,	avtale	med	leverandør	av	TV	og	bredbåndssignaler,	serviceavtalepå	ventilasjon,	forsikringsavtale	for	sameiet.	Hensikten	er	å	sikre	at	sameiet	er	i	full	drift	fra innflyttingstidspunkt.	Noen	av	disse	punktene	kan	inneholde	bindingstid
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

       






















 


Form愃਀l–
Form愃਀let med planen er 愃਀ tilrettelegge 


Det regulerte omr愃਀det er p愃਀ planen vist med reguleringsgrense. Innenfor dette omr愃਀det gjelder 



1.2 Planform愃਀l 
I planen er det regulert omr愃਀der for følgende form愃਀



 
 
 
 




 
 
 
 




 

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


















omr愃਀det, utformet etter kommunens VAnorm og 
standard abonnementsvilk愃਀r



rinsippet om lokal 
overvannsh愃਀ndter





for 
bebyggelse. Tilfredsstillende dokumentasjon fra rørinspeksjon, trykkprøving, tetthetsprøving 
og desinfeksjon, skal foreligge ved driftsklarbefaringen. Likeledes data fra innm愃਀ling, 



















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















(i egnet m愃਀lestokk)
n for hele eller deler av 
omr愃਀det,







 (i egnet m愃਀lestokk)

 høyder p愃਀ nytt terreng 
 h愃਀ndtering av overva










For 愃਀ dokumentere utbyggingen kan det i tillegg til situasjonsplan og utomhusplan stilles krav 












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



All bebyggelse og tilhørende utearealer innenfor planomr愃਀det skal utformes etter prinsippene 



Tiltak skal tilpasses omr愃਀dets topografi
at den framst愃਀r med arkitektonisk helhet innenfor omr愃਀det.















Bebyggelsen skal innfri krav til innendørs og utendørs støyniv愃਀






















 Masseh愃਀ndtering

h愃਀ndteres og hvor de eventuelt blir 


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









masseh愃਀ndtering



 


 



 







m愃̊਀






 
oppdages automatisk fredete kulturminner som tidligere 
ikke er kjent, skal arbeidet stanses i den utstrekning det berører kulturminnene eller deres 
sikringssoner p愃਀ fem meter. D


 


 










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
























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
































83



 




–
















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KJØPEKONTRAKT
om rett til bolig eller fritidsbolig under oppføring med tomt

Kontraktens bestemmelser utfylles av Lov om avtalar med forbrukar om oppføring av ny 
bustad mm. (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.

Mellom

Haugen Eiendom AS Org.nr: 979 892 888
Postboks 164
2051 Jessheim

heretter kalt selgeren, og

Fezan Mohammad Malik 
Strømsveien 165
0664 Oslo 

Født: 23.06.1994

heretter kalt kjøperen, er i dag inngått følgende kontrakt:

§ 1

SALGSOBJEKT OG TILBEHØR

Type eiendom Leilighet i eierseksjonssameie
Matrikkel Gnr. 147 bnr. 56 og 64, leilighet D403 i Nannestad kommune

Eiendommen er under seksjonering
Eierform tomt Fellestomt 

Boligen/fritidsboligen er foreløpig betegnet som leilighet D403 i prosjektet Bjerke Alleen trinn 
4 i Nannestad kommune. 

Prosjektet er planlagt med 22 enheter.

Selger vil forestå sammenføying og videre organisering/oppdeling av eiendommen
tilpasset prosjektet, samt sørge for seksjonering av eiendommen. Hver bruksenhet
blir ved seksjonering tildelt eget seksjonsnummer. Eiendommens adresse vil bli
opprettet senere.

Megler: Prosjektmegleren AS Foretaksregisteret org.nr. 828 057 162MVA
Type oppdrag: Salg eiendom-prosjektert(buoppflov)
Eierform: Eierseksjon / Fellestomt
Oppdragsnr: 10-22-0152
Omsetningsnr: 10-22-0119
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Boligene/fritidsboligene leveres som angitt i kravspesifikasjoner, tegninger, prospekt mv. som 
kjøper er kjent med og som følger som vedlegg til denne kontrakt.

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/fritidsboligens 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 prospektet og tegninger.

Kjøper er kjent med at det med boligen/fritidsboligen medfølger et ansvar for å dekke 
eiendommens andel av de månedlige felleskostnadene.

§ 2

KJØPESUM OG OMKOSTNINGER

Elektronisk tinglysing – informasjon til kjøpers bank
Dette oppgjøret skal tinglyses elektronisk - kjøpers BankID-signerte pantedokument må sendes til følgende 
organisasjonsnummer via Altinn:

- 828057162 (Prosjektmegleren AS)

Dersom bank eller kjøper ikke har mulighet til BankID-signering av pantedokumentet må megler kontaktes så 
snart som mulig for å avklare tinglysingsmetode (papir / elektronisk).

Eiendommen overdras for en kjøpesum kr. 2 890 000,- heretter kalt kjøpesummen

Som gjøres opp på følgende måte:

Kjøpesum og omkostninger Beløp
Kontraktssum 2 890 000 -
Dokumentavgift 2 890-
Etableringskostnader sameiet og tilkobling Tv/bredbånd 7000,-
Tingl.gebyr pantedokument 585,-
Tingl.gebyr skjøte 585,-
Pantattest kjøper 172,-
Totalt kr. 2 901 232 -

Innbetalingsplan Beløp
Innbetaling innen overtagelse 2 901 264 ,-

Kjøper har ingen plikt til å innbetale noen del av Kjøpesummen før Selger har stilt garanti 
etter buofl. § 12. 

Ytterligere pantedokumenter som Kjøper skal tinglyse på Eiendommen i forbindelse med lån, 
vil medføre tinglysingsomkostninger på kr 585,- pr. dokument. 

Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.
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Selger og Kjøper kan kreve justering av Kjøpesummen ved endringer og tilleggsarbeider 
etter buofl. § 42. Likeledes kan Selger kreve tilleggsvederlag for nødvendige kostnader som 
kommer av forhold på Kjøpers side, jfr. buofl. § 43. Nye offentligrettslige krav som gjelder 
Selgers ytelser anses som Selgers forhold. 

Sluttoppgjør inkludert omkostninger betales til Oppgjørsansvarlig innen overtakelse gitt at 
skriftlig brukstillatelse eller ferdigattest for Eiendommen foreligger. Før noen del av 
Kjøpesummen overføres Selger, etter at overtakelse er funnet sted, må garanti i henhold til 
bufl. § 12 være stilt. 

For eventuelle omtvistede beløp gjelder buofl. § 49.

Overtakelse og utlevering av nøkler kan ikke foretas før kjøpesum, kjøpers pantedokument, 
betaling for fakturerte tilleggsarbeider og samtlige omkostninger er Oppgjørsansvarlig i 
hende. Likeledes må det være skriftlig avklart mellom Selger og Kjøper hva som er 
tilleggsarbeider og eventuelt tilleggsvederlag for disse som ikke er fakturert. 

Dersom overtakelsesdagen faller på en lørdag, søndag eller annen helligdag er Kjøper 
innforstått med at den resterende del av kjøpesummen må betales senest innen siste 
arbeidsdag før overtakelse.

§ 3

SELGERS PLIKT TIL Å STILLE GARANTIER

Selger skal straks etter at avtale er inngått, stille garanti etter bustadoppføringslova
§ 12. Dersom selger ikke oppfyller plikten til straks å stille garanti, har kjøper rett til å holde 
tilbake alt vederlag frem til det er dokumentert at garantien foreligger.

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 frem til fem år etter overtagelse. Garantien skal tilsvare minst 3 % av 
kjøpesummen frem til overtagelse, og minst 5 % etter overtagelse.

§ 4

OPPGJØR

Oppgjøret mellom partene foretas av meglers oppgjørsansvarlig og gjennomføres i henhold 
til nærværende kontrakt/ inngått avtale mellom Kjøper og Selger.

Oppgjøret mellom partene foretas av:

Prosjektmegleren AS
Elektrovegen 4
2069 Jessheim
Tlf.: 928 62 508, Epost: marianne@prosjektmegleren.as 

Oppgjørsansvarlig gis fullmakt av begge partene til å foreta endelig oppgjør, registrere og 
slette heftelser, overføre hjemmel til Kjøper og opprette og registrere andre dokumenter som 
har sammenheng med handelen.
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Avtalte forskudd, fakturerbare tilleggsarbeid, sluttoppgjør, omkostninger og ev. 
forsinkelsesrenter skal i sin helhet overføres til Oppgjørsansvarliges klientkonto nr. 1813 57 
65682 innen dato for overtagelse. Alle betalinger merkes med oppdragsnummer 10-22-
0152 

Sluttoppgjøret må overføres senest to virkedager før overtakelse.

Kjøpesummen samt omkostninger regnes ikke som betalt med befriende virkning for 
Kjøperen før den er kreditert Oppgjørsansvarliges klientkonto. Bankens valuteringsdato 
anses således som innbetalingsdato og legges til grunn ved eventuell renteberegning 
mellom partene. 

Delinnbetaling fra Kjøper til Oppgjørsansvarligs klientkonto, jf. § 3 er Kjøpers midler inntil 
Selger har stilt forskuddsgaranti iht. buofl. § 47 for beløpet, og kan få dette utbetalt. Fra 
forskuddsgarantien er stillet har Selger krav på renter av det innbetalte beløp, da pengene 
fra dette tidspunkt er å anse som Selgers. Forskuddsgarantien tjener som sikkerhet for 
forskudd betalt av Kjøper. Selger får ikke utbetalt mer av Kjøpers innbetaling enn det som til 
enhver tid er sikret i forskuddsgarantien. Dette gjelder også for sluttoppgjøret. Stilles det ikke 
forskuddsgaranti vil oppgjør til Selger finne sted ved tinglyst hjemmelsovergang til Kjøper jfr. 
buofl. § 46. Klientrenter på det innbetalte beløp vil da tilfalle Kjøper frem til dette tidspunkt.

Ved forsinket betaling skal Kjøper betale forsinkelsesrenter iht. buofl. § 59 p.t tilsvarende 
8,75 % p.a. Forsinkelsesrenten fastsettes av Finansdepartementet hvert halvår, 1. januar og 
1. juli, jfr. § 3, lov om renter ved forsinket betaling. 

Selv om deler av oppgjøret er innbetalt til rett tid, skal Kjøper betale forsinkelsesrenter av 
den til enhver tid utbetalte, forfalte del av Kjøpesummen, til fullt oppgjør samt omkostninger 
er mottatt Oppgjørsansvarliges klientkonto. Beløpet blir avregnet fra overtakelse/ forfall til 
betaling finner sted. Denne bestemmelsen gir ikke Kjøperen rett til å forlenge betalingsfristen 
utover de frister som er avtalt i denne kontrakt.  

Ved vesentlig forsinkelse fra Kjøpers side med å innbetale hele eller deler av Kjøpesummen 
inklusive fakturerte tilleggsarbeider og omkostningene, vil Selger være berettiget til å heve 
kjøpet, jfr. buofl. §§ 57 og 58. Før Selger kan gjøre hevingsretten gjeldende plikter Selger å 
gi Kjøper og Megler forutgående skriftlig varsel med innbetalingsfrist av det skyldige innen 1 
– én – uke fra varslet dato. 

Forsinkelse med betaling av andel av Kjøpesummen på 1 – en – måned anses som vesentlig 
mislighold. 

Ved forsinket overlevering betaler Selger dagbøter til Kjøper tilsvarende 0,75 promille av 
kjøpesummen. Dagmulkt kan ikke kreves for mer enn 100 dager, jfr. buofl. § 18.

Dersom Eiendommen overtas ved brukstillatelse og ikke ferdigattest f.eks. pga. mindre 
gjenstående arbeider med boligen eller fellesarealene, gir dette ikke Kjøper tillatelse til å 
holde tilbake hele Kjøpesummen, men derimot et beløp tilsvarende verdien på de til enhver 
tid gjenstående arbeider iht. kjøpekontrakten, frem til ferdigattest foreligger. Kjøpers rett til 
dagmulkt bortfaller fra tidspunktet for overtakelse.

Kjøpesummen blir utbetalt av Oppgjørsansvarlig til Selger når skjøtet er tinglyst og 
overtakelse har funnet sted, eller forskuddsgaranti iht. buofl. § 47 er stilt. Før oppgjør med 
Selger kan finne sted, skal Selger returnere overtakelseserklæringen i utfylt og signert stand 
til Oppgjørsansvarlig. Oppgjørsinstruks fylles ut og signeres av Selger og oversendes 
Oppgjørsansvarlig i god tid før overtakelse finner sted.
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Selger er innforstått med at Megler må ha rimelig arbeidstid for avregning av oppgjør.

Kjøpesummen og omkostninger skal ikke indeksreguleres.

§ 5

HEFTELSER

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

Eiendommen overdras fri for pengeheftelser. Eksisterende pengeheftelser skal slettes for 
selgers regning. Selger forplikter seg til umiddelbart å underrette oppgjørsansvarlig dersom 
utleggsforretninger varsles eller blir avholdt innen overtagelse.

Selger opplyser at det ikke eksisterer pengeheftelser av noen art, herunder 
utleggsforretninger, utover det som grunnbokutskriften viser. Selger forplikter seg til 
umiddelbart å underrette oppgjørsansvarlig dersom slike forretninger blir avholdt innen 
tinglysing av skjøtet skal finne sted. Videre forplikter selger seg til å betale alle avgifter mv. 
som vedrører eiendommen og som er forfalt eller forfaller før overtagelsen.

Selger gir herved oppgjørsansvarlig ugjenkallelig fullmakt til å innfri pengeheftelser som 
fremgår av bekreftet grunnbokutskrift/oppgjørsskjema og som det ikke er avtalt at kjøper skal 
overta.

Følgende heftelser er tinglyst på eiendommene og vil følge med ved salget:

Følgende heftelser er tinglyst på kommunenr. 3036 Nannestad Kommune gnr. 147 bnr. 56:

1947/3315 -1/10 27.12.1947 Erklæring/avtale om benyttelse av bilverksted  
2000/4757-1/10 09.05.2000 Erklæring/avtale. Rett for kommunen til å bygge og vedlikeholde 
avtrekksledning med utdrag i mindre bekk  bestemmelser. 
2018/769461-1/200 15.05.2018 21.00 Pantedokument, beløp 3 100 000. Panthaver: 
Handelsbanken. Org.nr: 971 171 324

2020/2026596-1/200 24.01.2020 21.00 Pantedokument, beløp 300 000 000. Panthaver: 
Eiendomsmegler 1 Oslo AS. Org.nr: 976 756 673. Gjelder denne registerenheten med  
2020/2649386-1/200 25.06.2020 21.00 ** Prioritetsbestemmelse veket for: Pantedokument 
2020/2649363-1/200

2020/2026596/2/200 24.01.2020 21.00 Registerenheten kan ikke disponeres over uten 
samtykke fra rettighetshaver Rettighetshaver: Eiendomsmegler 1 Oslo AS Org.nr: 976 756 
673. Gjelder denne registerenheten med  

2020/2649386-1/200** 25.06.2020 21.00 Prioritetsbestemmelse veket for: pantedokument 
2020/2649363-1/200

2020/2649363-1/200 25.06.2020 21.00 Pantedokument. Beløp: NOK 200 000 000 
Panthaver: Sparebank 1 Østlandet. Org.nr: 920 426 530. Gjelder denne registerenheten med 

  

Følgende heftelser er tinglyst på kommunenr. 3036 Nannestad Kommune gnr. 147 bnr. 64:

1967/4291-1/10 24.08.1967 Skjønn Bestemmelse om veg med  bestemmelser
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2000/11145-1/10 09.10.2000 Erklæring/avtale opsjonsavtale om kjøp av d.e. m.fl. bestem. 
Rettighetshaver Haugen Eiendom AS

2018/864028 -1/200 08.06.2018 21.00 Pantedokument beløp: NOK 3 100 000 Pantehaver: 
Handelsbanken org.nr: 971 171 324
2020/2026596-1/200 24.01.2020 21.00 Pantedokument beløp: NOK 300 000 000 Panthaver: 
Eiendomsmegler 1 Oslo AS org.nr: 976 756 673 Gjelder denne registerenheten med flere
2020/2649386-1/200 25.06.2020 21.00 

**Prioritetsbestemmelse veket for: pantedokument 2020/2649363-1/200 
2020/2026596-2/200 24.01.2020 21.00 Registerenheten kan ikke disponeres over uten 
samtykke fra rettighetshaver. Rettighetshaver: Eiendomsmegler 1 Oslo AS org.nr: 976 756 
673 Gjelder denne registerenheten med flere 

2020/2649386-1/200 25.06.2020 21.00 ** Prioritetsbestemmelse veket for: pantedokumentet 
2020/2649363-1/200 

2020/2649393-1/200 25.06.2020 21.00 Pantedokument beløp: NOK 200 000 000 Panthaver: 
Sparebank 1 Østlandet org.nr: 920 426 530 Gjelder denne registerenheten med flere.

2020/1395111-1/200 omnummerering ved kommuneendring tinglyst 01.01.2020
00:00

Kontakt Prosjektmegleren AS for spørsmål tilknyttet de tinglyste bestemmelsene.

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.

Fra hovedbølet som eiendommen er fradelt fra, kan det være tinglyst servitutter som 
erklæringer/avtaler som kan få betydning for denne avtalen. Kjøper aksepterer at det på 
eiendommen kan påheftes servitutter/erklæringer som måtte bli påkrevd, deriblant erklæring 
som regulerer drift og vedlikehold av fellesområder, og drift og vedlikehold av energi nettverk 
m.m.

Det vil bli tinglyst følgende avtaler:

• Det vil bli tinglyst en avtale om fordeling av vedlikeholdskostnader av adkomstvegen 
inn til sameiet da denne vegen deles med  andre boliger i området.

• Det vil bli tinglyst rettigheter som gir utbygger/entreprenør adkomst til hele
p-kjeller/tekniske rom, samt uteområder gjennom hele byggeperioden da dette blir 
trinnvis utbygd.

• Det tas forbehold om plassering av moloker og trafo. Dette vil bli plassert der selger 
ser dette hensiktsmessig og i samarbeid med offentlige instanser.

I forbindelse med utbygging og salg av bruksenheter, vil selger tinglyse pengeheftelser på 
eiendommen, men boligen overtas fri for økonomiske heftelser med unntak av lovpålagt og 
utinglyst panterett til sameiet på 2G. Sameiets panterett sikrer innenfor pålydende den 
enkelte sameiers oppfyllelse av felles forpliktelser som deltaker i eierseksjonssameiet.

Selger kan tinglyse bestemmelser som vedrører sameiet, naboforhold eller forhold pålagt av 
myndighetene.  

§ 6

TINGLYSING / SIKKERHET
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Selger utsteder skjøte til kjøper samtidig med denne kontrakts underskrift. Skjøtet skal 
oppbevares hos oppgjørsansvarlig, som foretar tinglysing når kjøper har innbetalt fullt 
oppgjør, inklusive omkostninger.

Selger har utstedt et pantedokument (sikringsobligasjon) til oppgjørsansvarlig som lyder på 
et beløp minst tilsvarende kjøpesummen. Pantedokumentet inneholder også en 
urådighetserklæring. Pantedokumentet er tinglyst, eller skal tinglyses, av oppgjørsansvarlig. 
Pantedokumentet tjener som sikkerhet for partenes rettigheter og plikter etter avtalen.
 
Oppgjørsansvarlig 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 oppgjørsansvarlig. Dokumenter 
som skal tinglyses må snarest, og i god tid før overtakelse, overleveres oppgjørsansvarlig i 
undertegnet og tinglysingsklar stand.

§ 7

SELGERS MANGELSANSVAR/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. 

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 
reklamasjon til selger i tråd med bustadoppføringslova § 30.

§ 8

ENDRINGSARBEIDER, TILLEGGSARBEIDER OG TILVALG

Kjøper kan kreve endringer, og partene kan kreve justering av vederlaget, i henhold til 
bustadoppføringslovas regler, jfr. buofl § 9 (3).

Partene er enige om at alle endringer, tillegg eller tilvalg (kalt "Endringer" som 
fellesbetegnelse) til kontrakten skal skje skriftlig og med kopi til megler, også etter inngåelsen 
av kjøpekontrakten. 

Endringene blir en del av kjøpekontrakten, på samme måte som de opprinnelig avtalte 
hovedytelsene: Endringene innebærer at beskrivelsen av salgsobjektet i punkt 1, 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. Kjøper er ansvarlig for å betale 
hele kjøpesummen, inkludert betaling for Endringene, til oppgjørsansvarlig klientkonto. 
Selgers forpliktelse til å stille garantier etter denne kontrakten og bustadoppføringslova § 47 
vil gjelde tilsvarende for Endringene.

§ 9
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OVERTAKELSE

Selgers frist til å ha boligen (boligseksjonen) klar til overtagelse fastsettes til 14 måneder 
etter at kjøper har fått meddelt tidspunkt for start på boligen. Byggearbeidene vil senest 
igangsettes 3 måneder etter at selger har varslet kjøper om at forbeholdene har falt bort, og 
at styret har besluttet igangsetting. Med byggestart menes tidspunkt for når støp av plate til 
bygget igangsettes. Gravearbeider i grunnen og teknisk infrastruktur er ikke å anse som 
byggearbeid.

Forannevnte dato/tidsrom for ferdigstillelse kan bli endret dersom byggeprosjektet blir 
påvirket av koronapandemien. Forsinkelser som skyldes dette, vil innebære rett for selger til 
fristforlengelse uten at det påløper dagbøter eller andre konsekvenser for selger. Det vil gis 
fortløpende informasjon om eventuell forsinkelse.

Selger kan kreve overtagelse av boligen inntil fire måneder før den meddelte dato til å ha 
boligen klar til overtagelse. Selgeren skal skriftlig varsle om dette minimum to måneder før 
det nye overtagelsestidspunktet. Det eksakte overtagelsestidspunktet (endelig 
overtagelsesdato) skal gis med minst 14 kalenderdagers skriftlige varsel. 

Kjøper bør planlegge eventuelt salg av egen bolig med god margin i forhold til stipulert 
overtakelse, da det kan oppstå forsinkelser i byggeprosessen.

Forsinket overtagelse i forhold til skriftlig meddelt endelig overtagelsesdato, gir Kjøper krav 
på dagmulkt på 0,75 promille av kjøpesummen for boligen etter reglene i 
bustadoppføringslova § 18. Det beregnes dagmulkt fra den opprinnelige endelige meddelte 
overtakelsesdato. Eventuelt krav på dagmulkt avbrytes av overtagelse. 

Selgeren har rett til tilleggsfrist dersom kjøper krever endringer eller tilleggsarbeider eller 
dersom vilkårene som nevnt i  § 11 er oppfylt.

Det gjøres oppmerksom på at det etter oppgjørs- og overtakelsesdato fortsatt vil kunne 
foregå byggearbeider på eiendommen, herunder arbeid med ferdigstillelse av de øvrige 
boligene, fellesarealer, tekniske installasjoner og utomhus arbeider. Kjøper kan ikke nekte å 
overta boligen mot midlertidig brukstillatelse selv om det gjenstår arbeider som nevnt foran 
eller arbeid gjenstår på fellesområdene. Det samme gjelder dersom seksjonering eller 
tinglysing av hjemmelsovergang ikke kan gjennomføres på overtakelsesdagen.

Selger skal overlevere eiendommen til kjøper i ryddig og rengjort stand, uten leieforhold av 
noen art, slik at hele eiendommen leveres ledig for kjøper. Eiendommen skal ha ferdigattest 
eller midlertidig brukstillatelse før overlevering til kjøper.

Selger skal innkalle til overtakelsesforretning etter bustadoppføringslova § 15. Selger er 
ansvarlig for at det skrives protokoll fra overtakelsesforretningen.

Kjøper svarer fra overtagelsen for alle eiendommens utgifter og oppebærer eventuelle 
inntekter.

Kjøper gjøres oppmerksom på at fellesarealene overtas samtidig med boligen på 
overtakelsesdagen. Dersom det er mangler ved fellesarealene på overtakelsestidspunktet, 
og kjøper ønsker å tilbakeholde et beløp etter bustadoppføringslovas § 31 for å sikre 
retting/ferdigstillelse, skal dette protokollføres på overtakelsesprotokollen eller på annen 
måte skriftlig varsles oppgjørsansvarlig og selger før hjemmelsovergang. 
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På et senere tidspunkt enn overtakelse kan selger innkalle styret i eierseksjonssameiet for 
kontrollbefaring av fellesarealene. Kjøperne skal i så tilfelle orienteres om utfallet av 
kontrollbefaringen. Styrets eventuelle konklusjoner vil kun være veiledende for kjøperne og 
gir ikke styret anledning til å frigi kjøpernes eventuelle tilbakeholdte beløp, uten at kjøper 
skriftlig samtykker til det.

Fellesarealer vil kunne bli ferdigstilt og overtagelseforretning avholdt etter overtagelse av 
boligen. Sameiets styre eller interimsstyre vil representere hver sameier/seksjonseier på 
overtagelse forretning for fellesareal. Overtagelse av fellesarealer kan gjennomføres trinnvis, 
eksempelvis at innvendige fellesarealer overtas før de utvendige.

Ved overtakelse mot midlertidig brukstillatelse, er selger forpliktet til å fremskaffe ferdigattest 
innen rimelig tid og senest før midlertidig brukstillatelse er utløpt på tid. Ved slik overtakelse 
er eiendomsmegler forpliktet til å gjøre kjøper oppmerksom på at det bør etableres 
tilstrekkelig sikkerhet for kjøpers krav. Megler skal deretter bistå partene med å etablere 
tilfredsstillende sikkerhet som ivaretar kjøpers interesser. 

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

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

§ 10

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.

§ 11

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.

§ 12

KJØPERS KONTRAKTSBRUDD

Er kjøpers betaling eller annen medvirkning ikke oppfylt til avtalt tid eller til tidspunkt selger 
kan krev 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.

§ 13
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FORSIKRING

Eiendommen er fullverdiforsikret i Fremtind Forsikring.

Selger er forpliktet til å holde eiendommen fullverdiforsikret frem til overtakelsesdagen. Ved 
overtakelse går forsikringsplikten over på kjøper, eller på sameiet ved kjøp av eierseksjon.
Dersom eiendommen før overtakelse blir utsatt for skade ved brann eller andre forhold som 
dekkes av forsikringen, har kjøper rett til å tre inn i forsikringsavtalen.

§ 14

AVBESTILLING

Kjøp etter bustadoppføringslova innebærer en avbestillingsrett for kjøper. Dersom denne 
retten benyttes vil kjøper bli holdt ansvarlig for selgers merkostnader og tap som følge av en 
eventuell avbestilling. For avbestillinger som skjer før selger har vedtatt byggestart er det 
avtalt et avbestillingsgebyr på 5 % av kjøpesummen. 

Kontakt Prosjektmegleren AS for nærmere informasjon dersom avbestilling vurderes. Bestilte 
endrings- og tilleggsarbeider betales i slike tilfeller i sin helhet. 

§ 15

SELGERS FORBEHOLD

Selger tar følgende forbehold for gjennomføring av prosjektet i henhold til inngått 
kjøpekontrakt:

At tilstrekkelig forhåndssalg på 70% av boligens verdi i prosjektet er solgt og 
nødvendige offentlige tillatelser for igangsetting av byggearbeidene er gitt. 
At prosjektet får tilfredsstillende byggelånsfinansiering
At selger beslutter igangsetting av prosjektet, eventuelt av det enkelte byggetrinn

Dersom disse forbeholdene ikke er avklart innen 31.12.2022 har selger rett til å kansellere 
kontrakten. Kjøper har i en slik situasjon rett til å få innbetalt beløp samt opptjente renter på 
klientkonto tilbakebetalt. Utover dette har selger intet ansvar overfor kjøper.

Utbygger må rette seg etter offentlige myndighetskrav i forbindelse med byggesaken, og det 
tas derfor forbehold om nødvendige offentlige godkjennelser/igangsettingstillatelser. Det tas 
forbehold om godkjenning i utbyggerselskapets styre før igangsetting kan vedtas.
Selger kan ha rett til tilleggsfrister uten kompensasjon til kjøper etter reglene i 
Bustadoppføringslova.

Kjøper er kjent med og aksepterer at forsinkelser som skyldes force majeure, 
koronapandemi, streik, ekstreme klimatiske forhold, brann, vannskade, innbrudd o.l. gir 
selger rett til å forlenge fristen for overtakelse. Kjøper anmodes spesielt om å tilpasse dette 
forhold ved eventuelt salg av nåværende bolig.

Prosjektet er per i dag ikke detaljprosjektert. Alle opplysninger om leilighetene og
prosjektet for øvrig er derfor gitt med forbehold om rett til endringer som er hensiktsmessige
og nødvendige i forbindelse med nærmere detaljering av prosjektet og leilighetene. Generelt 
står utbygger fritt til å velge løsninger i den grad det ikke forringer standarden på prosjektet
eller leilighetene. Selger har videre rett til, uten at kjøperen kan kreve endring i pris, å foreta 
mindre endringer i oppgitte spesifikasjoner, produkter og beskrivelser som anses 
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hensiktsmessige og/eller nødvendige, og som ikke forringer prosjektets eller leilighetenes 
kvalitet og funksjon i vesentlig grad. Det kan også være avvik mellom de planskisser, 
planløsninger og tegninger som er presentert i prospektet, på prosjektets
internettside, i annen markedsføring og den endelige leveransen. Slike avvik
utgjør ingen mangel ved selgers leveranse som gir kjøper rett til prisavslag eller
erstatning. 

Det presiseres særskilt at salgsprospektet ikke er bindende for detaljutforming,
farger av leilighetene eller prosjektet for øvrig. Opplysninger gitt i salgsprospektet kan 
fravikes dersom selgeren anser det nødvendig eller ønskelig, men endringene skal ikke ha 
innvirkning på forutsatt standard.

Det gjøres oppmerksom på at frihåndstegninger, perspektiver, utomhusplan, plantegninger 
og bilder i prospektet er av illustrativ karakter og inneholder derfor detaljer som farger, 
innredninger, møblering, beplantning og arkitektoniske detaljer mv. som ikke inngår i 
leveransen. Stiplede løsninger/ innredninger leveres ikke. 

Plantegninger og illustrasjoner som viser ulike innredningsløsninger er ment som 
illustrasjoner for mulige løsninger. Disse løsningene inngår ikke i standardleveransen. 
Illustrasjoner kan også vise tilvalg. Disse løsningene er ikke med i standardleveransen. 

Tegningene i prospektet bør ikke benyttes som grunnlag for nøyaktig møbelstilling, da 
målestokkavvik kan forekomme ved trykking/ kopiering. Det tas forbehold om mindre avvik 
for de oppgitte arealer.

Generelle beskrivelser av prosjektet i salgs- og markedsføringsmateriell vil nødvendigvis ikke 
passe for alle enheter. Kjøper oppfordres derfor særskilt til å vurdere solforhold, utsikt, 
beliggenhet i forhold terreng og omkringliggende eksisterende og fremtidig bygningsmasse 
mm. før et eventuelt bud inngis. 

Den foreløpige utomhusplanen er kun ment som en illustrasjon av standard og funksjoner, 
og kan ikke anses som et kart. 

Selger forbeholder seg retten til å bestemme endelig utforming av utomhus arealer,
fellesarealer og materialvalg i og på bygningene. Selger står fritt til å endre boligbetegnelse i 
prosjekteringsprosessen. Forstøtningsmurer, fallsikringer, belysning, fordelerskap, 
lekeapparat, benker mv., kummer og lignende vil bli plassert slik det finnes hensiktsmessig i 
forhold til terrenget.

Det tas forbehold om at sjakter og føringsveier for VVS-installasjoner kan bli endret. 
Entreprenøren har ansvaret for oppfølging av gjeldende krav, lover og forskrifter. Tekniske 
installasjoner vil primært bli plassert i teknisk bod/bod eller i taket i gang og bad i leiligheter. 
Brannprosjektering, utforming av trapper og detaljutforming av fasader pågår. Det må derfor 
kunne påregnes justeringer i planløsninger, fasader og vinduer for å ivareta brannkravene. 
Det kan ikke påregnes tillatelse til etablering av skillevegger på terrasser utover det omfang 
som fremkommer av salgmateriellet.

Dersom det er avvik mellom tegninger i prospekt/internettside og leveransebeskrivelsen i den 
endelige kontrakt med kjøper, vil leveransebeskrivelsen ha forrang og omfanget av 
leveransen er begrenset til denne. Det tas forbehold om trykkfeil i prospektet.

Salgsprospekt og prosjektbeskrivelsen er utarbeidet for å orientere om prosjektets generelle 
bestanddeler, funksjoner og planlagte organisering, og er således ikke en komplett 
beskrivelse av leveransen. Alle illustrasjoner, 3D animasjoner, skisser, bilder fra utbyggers 
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

Det er et sted for å skape gode minner 
preget av trivsel, omsorg og trygghet. 

For oss som jobber med folks hjem hver 
eneste dag, er det naturlig å engasjere oss 
sammen med SOS-barnebyer for å gi flere 
barn et trygt og godt hjem. 

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor  
100 kroner til SOS-barnebyers arbeid.
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Forbrukerinformasjon om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, 
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

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

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

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

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

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

3. Et bud bør inneholde eiendommens  
adresse (eventuelt gnr/bnr), kjøpesum, 
budgivers kontaktinformasjon,  
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato 
og eventuelle forbehold som for eksempel 
usikker  salg av nåværende 

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for- 
behold bli akseptert før forbeholdet er 
avklart. Konferer gjerne med megler før  
bud avgis.

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

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

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og 
mulig holde budgiverne skriftlig orientert 
om nye og høyere bud og eventuelle for- 
behold. Megler skal så snart som mulig 
bekrefte skriftlig overfor budgivere at 
budene deres er mottatt.

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

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

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

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

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

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

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

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

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave datert: 

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

Egenkapital består av:      Salg av nåværende bolig eller fast eiendom     Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Budskjema

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Nannestadvegen 528 (Bjerke Alleen 4, leil. D403)
2032 MAURA

Aktiv Eiendomsmegling
Eirik Jørgen Off

975 26 138
eirik.off@aktiv.no1205240048

08.03.2024




