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Megler: Dyve & Partnere Eiendomsmegling AS Foretaksregisteret orgnr. 
912302180MVA

Type oppdrag: 04.Salg eiendom-prosjektert(buoppflov)
Eierform: Eierseksjon / Fellestomt
Oppdragsnr: 159-23-0502
Omsetningsnr: 159-25-0739

KJØPEKONTRAKT
Om rett til selveiet bolig under oppføring

Kontraktens bestemmelser utfylles av bustadoppføringslova (buofl.) av 13. juni nr. 43 1997 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.

Utbyggers prospekt med beskrivelse av eiendommen, samt meglers salgsoppgave og vedlegg med 
informasjon om rettigheter og forpliktelser for kjøper av bolig under oppføring, er en del av 
denne kontrakt.

Mellom  

Hagebyen As Org. 925667102

Fridtjof Nansens vei 5B
0369 Oslo
Mob: 93 03 05 13 E-post: christian@cakaas.no

heretter kalt selgeren, og

Jonas Tryti 05.12.1988
Marielle Mortensdatter 24.05.1990

fagerborggata 34
0360 Oslo
Mob: 95115422 E-post: jonastryti@msn.com

heretter kalt kjøperen, er i dag inngått følgende avtale
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Sign kjøpere Side 3 av 14 Sign selgere

§ 1

SALGSOBJEKT OG TILBEHØR

Type eiendom Tomannsbolig i eierseksjonssameie
Matrikkel Gnr. 47 Bnr. 50 i Oslo kommune

Eiendommen er under seksjonering
Eierform tomt Fellestomt 

Til boligen medfølger:

 Garasjeplasser, antall: 2
 Bruksrett til del av fellesarealer, se vedlegg

Prosjektet er planlagt med 4 andeler. 

Hjemmelshaver til eiendommen er Hagebyen AS

Boligen leveres som angitt i kravspesifikasjoner, tegninger, prospekt mv. som kjøper er kjent med og 
som følger som vedlegg til denne kontrakt.
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Sign kjøpere Side 4 av 14 Sign selgere

§ 2 KJØPESUM OG OMKOSTNINGER

Kjøper må betale omkostninger uoppfordret til meglers klientkonto samtidig med sluttoppgjøret. 
Under følger en total oppstilling:

Kjøpesum og omkostninger Beløp
Salgssum 25 900 000 ,-
Dokumentavgift 237 500 ,-
Tingl.gebyr pantedokument 545 ,-
Tingl.gebyr skjøte 545 ,-
Totalt kr. 26 138 590 ,-

Innbetalingsplan Beløp
xx 10% forskudd ved §12 garanti 2 590 000 ,-
xx Innbetaling innen overtagelse (+ evt tilvalg) 23 548 590 ,-

NB: Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen selges til 
prisantydning.

Verdi av tomt er basert på tidligere erverv av eiendommen. Det tas forbehold om at denne verdien må 
godkjennes som avgiftsgrunnlag hos kartverket og kan derfor variere.

Hertil kommer tinglysingsgebyr og attestgebyr (med satser som i oppstillingen over) for hvert 
pantedokument kjøper ytterligere må la tinglyse i forbindelse med etablering av lån. Omkostningen 
forfaller til betaling samtidig med restvederlaget. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter 
og gebyrer. Fullt oppgjør må være disponibelt på meglers klientkonto før overtagelse.

Kjøpesummen er kun gjenstand for justeringer på bakgrunn av endrings- og tilleggsarbeider ved 
skriftlig avtale mellom partene. Kjøperen kan ikke kreve å få utført endrings- eller tilleggsarbeid 
nedenfor som endrer kjøpesummen mer enn 15 %, jf. buofl. § 9. Alle endrings- eller tilleggsarbeider 
som kreves av kjøper skal avtales skriftlig mellom partene. Avtalen skal redegjøre for pris og ev. 
fristforlengelse som følge av endringene.
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Sign kjøpere Side 5 av 14 Sign selgere

§ 3 OPPGJØR

Oppgjøret mellom partene foretas av megler eller oppgjørsforetak og gjennomføres i henhold til 
inngått avtale mellom kjøper og selger.

Oppgjør mellom partene foretas av :
Noroppgjør AS
PB 3871 Ullevål Stadion
0805 Oslo.
Orgnr: 986956204
Tlf 22 70 15 80 Fax: 22 70 15 81 / E-post: overtagelse@noroppgjor.no

Evt. bruk av eksternt oppgjørsforetak endrer ikke ansvarsforholdet som meglerforetaket har overfor 
kjøper og selger.

Avtalte forskudd, fakturerbare tilleggsarbeid, sluttoppgjør, omkostninger og evt. forsinkelsesrenter 
skal i sin helhet overføres eiendomsmeglers klientkonto nr 60010507971, og merkes med KID-kode 
15923050222211

Hvis forskudd eller depositum innbetales i ligningsåret før sluttoppgjør, skal kjøper oppgi beløpet som 
formue i skattemeldingen.

Dersom beløpet ikke kommer samlet overført fra èn, norsk bank på vegne av kjøper, forutsettes det at 
kjøper avklarer forholdet skriftlig med megler i god tid før oppgjør. 

Selger står fritt til å fakturere tilvalg fortløpende i takt med utførelsen på byggeplass, såfremt garanti i 
henhold til bustadoppføringslova § 47 er stilt. Det kan bli aktuelt hvis det gjøres tilvalg av et visst 
omfang. Beløpet innbetales til megler og kan utbetales til selger iht garanti.

Kjøper har ingen plikt til å innbetale noen del av kjøpesummen før selger har stilt garanti etter buofl. 
§ 12, og evt. forskuddsgaranti etter buofl. § 47. 

Selger samtykker i at megler, så snart forskuddsbeløpet er underlagt selgers instruksjonsrett, kan 
trekke sitt tilgodehavende etter oppdragsavtalen.

Når selger har oppfylt vilkåret om å stille forskuddsgaranti etter buofl. § 47, godskrives selger renter 
av innestående forskuddsbetalinger på klientkonto, bortsett fra renter av omkostninger som er innbetalt 
av kjøper. Kjøper og selger godskrives likevel ikke renter når disse for hver av partene utgjør mindre 
enn et halvt rettsgebyr, jf. eiendomsmeglingsforskriften § 3-10 (3).

Kjøpesummen regnes ikke som betalt før denne er godskrevet (valutert) meglerforetakets klientkonto. 
Dette innebærer at sluttoppgjøret (restsaldo etter betaling av forskudd) må overføres til klientkonto 
senest en virkedag før overtagelse. Dette gjelder også resterende vederlag for endringer og tilvalg som 
er avtalt mellom kjøper og selger.

Dersom kjøpet skal finansieres ved lån med pant i eiendommen, skal pantedokument(er) i 
tinglysingsklar stand være mottatt av meglerforetaket eller oppgjørsforetaket i god tid før overtagelse.

Kjøper må svare forsinkelsesrente av hele kjøpesummen ved forsinket innbetaling. Dersom 
forfallstidspunktet for hele eller vesentlige deler av kjøpesummen oversittes med 4 uker eller mer, 
betraktes oversittelsen som et vesentlig kontraktsbrudd, som gir selgeren rett til å heve. Mislighold 
som nevnt skal anses som tvangsgrunnlag som nevnt i lov om tvangsfullbyrdelse av 26. juni 1992 nr. 
86 § 13-2, 3. ledd bokstav e).
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Sign kjøpere Side 6 av 14 Sign selgere

Selgeren har rett til å heve kontrakten og dekke sitt dokumenterte tap gjennom dekningssalg dersom 
kjøperen vesentlig misligholder betalingsbetingelsene eller øvrige forpliktelser etter denne kontrakt. 

Dersom kjøper påberoper seg mangler ved overtagelse, skal det omtvistede beløp likevel betales til 
klientkonto (eller til sperret konto iht. buofl. «§ 49 Deponering av omtvista vederlag») innen fastsatt 
frist for at overtagelse skal kunne gjennomføres. Selger er da forpliktet til å avholde overtagelse, og 
megler vil etterkomme kjøpers instruksjon om tilbakehold av (deler av) kjøpesummen som sikkerhet 
retting av manglene. Alternativt blir partene enige om at deler av kjøpesummen sperres inntil 
manglene er utbedret. Meglerforetaket vil i slike tilfeller kun foreta utbetaling iht. skriftlig enighet 
mellom partene, eller rettskraftig dom.

Oppgjør og utbetaling til selger gjennomføres ikke før hjemmel til eiendommen er tinglyst på kjøper, 
jf. buofl. § 46, 1. ledd, og avtalte forbehold er oppfylt. Utbetaling til selger kan likevel gjennomføres 
ved tidspunkt for overtagelse, dersom selger har stilt forskuddsgaranti iht. buofl. § 47 for hele 
kjøpesummen.

Det tar vanligvis 10 virkedager fra overtakelsesprotokoll er mottatt hos megler til oppgjør og 
utbetaling til selger kan gjennomføres. Eventuelle transaksjonsdager banker imellom kommer i tillegg.  
Rundt enkelte datoer og på sommeren kan det ta opptil 20 virkedager før oppgjør overfor selger 
foretas. Dette varierer etter hvor lang behandlingstid Statens Kartverk har, og megler/oppgjørsavdeling 
kan på ingen måte påvirke dette. Uavklarte problemstillinger kan forsinke tinglysing og påfølgende 
oppgjør.

Meglerforetaket omfattes av regelverket knyttet til hvitvasking. Dette medfører at megler må 
gjennomføre identitetskontroll av kjøper(ne) før oppgjør og overskjøting kan skje.

§ 4 GARANTIER

Selger plikter å stille garanti overfor kjøper i henhold til bestemmelsene i buofl. § 12. Ved avtale om 
forskuddsbetaling skal selger også stille garanti etter buofl. § 47. Garanti etter buofl. § 12 skal stilles 
umiddelbart etter selgers aksept av kjøpers bud. Selger har tatt forbehold for utsettelse av §12 garanti 
om at 50% av boligene er solgt før vedtak om byggestart. Igangsettingstillatelse. Åpning av byggelån 
og tilfredsstillende finansiering for selger. Tilfredsstillende entrepriser for prosjektet.
Garanti stilles straks etter at forbehold er oppfylt og under enhver omstendighet innen byggearbeidene 
starter. Det kan stilles en samlet garanti for alle seksjonene med fellesarealer. Garantibeløpet for den 
enkelte seksjon/kjøper skal angis. Kjøper har rett til å holde tilbake kjøpesummen til det er 
dokumentert at garanti er stilt.

Garantien skal gjelde i fem år etter overtakelsen og dekke en sum tilsvarende 5 % av kjøpesummen. 
For krav som blir gjort gjeldende før overtakelse, skal garantisummen være 3 % av den opprinnelige 
kjøpesummen.

Som sikkerhet for kjøpers forskuddsbetaling skal selger stille forskuddsgaranti, jf. buofl. § 47. 
Forskuddsgarantien skal minst dekke innbetalt forskudd. Det kan ikke avtales at mer enn 90% av 
kjøpesummen skal betales før overtagelse, jf. buofl. § 47, første ledd c).

Det kan avtales at kjøper skal stille garanti eller annen sikkerhet for rett oppfyllelse av avtalen, jf. 
buofl. § 46, 2. ledd. 
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Sign kjøpere Side 7 av 14 Sign selgere

§ 5 HEFTELSER

Kjøper har mottatt utskrift av grunnboken for eiendommen og har gjort seg kjent med innholdet av 
denne.

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

Eiendommen overdras fri for heftelser, med unntak av erklæringer, avtaler, servitutter og 
panteheftelser som fremgår av salgsoppgaven og skal følge med eiendommen ved salg. Kjøpers bank 
vil få prioritet etter disse.

Øvrige pengeheftelser skal slettes for selgers regning.

Selger opplyser at det ikke eksisterer pengeheftelser av noen art, herunder utpantings- og/eller 
utleggsforretninger, utover det som grunnbokutskriften viser. Selger forplikter seg til umiddelbart å 
underrette megler dersom slike forretninger blir avholdt innen tinglysing av skjøtet skal finne sted. 
Videre forplikter selger seg til å betale alle avgifter mv. som vedrører eiendommen og som er forfalt 
eller forfaller før overtagelsen (jf. § 9).

Selger gir herved megler ugjenkallelig fullmakt til å innfri, eventuelt midlertidig innfri for overføring 
til annet pantobjekt, de lån som fremgår av grunnbokutskriften/ oppgjørsskjema og som det ikke er 
avtalt at kjøper skal overta.

[1] Kjøper er kjent med følgende anmerkninger av betydning som foreligger på Eiendommen 
grunnboksblad:

1921/28-1/105  Best. om vann/kloakkledn. 15.04.1921 Overført fra: 0301-47/50 Gjelder denne registerenheten 
med flere
 
2000/29233-1/105  Bestemmelse om bebyggelse 24.05.2000 Midlertidig dispensasjon fra Bygningsloven vedr. 
utskillelse bebyggelse av eid. Overført fra: 0301-47/50 Gjelder denne registerenheten med flere

2001/8418-1/105  Erklæring/avtale  12.02.2001 Best. om biloppstillingsplass for parsell av bnr.50 Kan ikke slettes 
uten samtykke fra BYUTVIKLINGSKOMITEEN v/PLAN- OG BYGNINGSETATEN I OSLO
Med flere bestemmelser Overført fra: 0301-47/50 Gjelder denne registerenheten med flere
 
2002/28469-1/105  Best. om adkomstrett  03.05.2002 rettighetshaver:Knr:0301 Gnr:47 Bnr:322 Kan ikke slettes 
eller endres uten samtykke fra Oslo kommune v/Plan-og bygningsetaten. Overført fra: 0301-47/50 Gjelder denne 
registerenheten med flere
 
2002/28469-2/105  Best. om vann/kloakkledn. 03.05.2002 rettighetshaver:Knr:0301 Gnr:47 Bnr:322 Med flere 
bestemmelser Kan ikke slettes eller endres uten samtykke fra Oslo kommune v/Plan-og bygningsetaten. Overført 
fra: 0301-47/50 Gjelder denne registerenheten med flere

Det gjøres oppmerksom på at kjøpers pantedokument vil få prioritet etter overnevnte tinglyste 
rettigheter/servitutter. Kjøper aksepterer å overta disse slik de fremgår av de tinglyste dokumenter.
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Sign kjøpere Side 8 av 14 Sign selgere

§ 6 TINGLYSING/SIKKERHET

Selger utsteder skjøte til kjøper samtidig med denne kontrakts underskrift. Dersom det er to eller flere 
kjøpere som kjøper sammen, utstedes skjøtet med like andeler til hver kjøper med mindre det er gitt 
uttrykkelig beskjed til megler om annen fordeling av eierbrøk. Skjøtet skal oppbevares hos megler, 
som foretar tinglysing når kjøper har innbetalt fullt oppgjør, inklusive omkostninger. Partene gir 
megler/oppgjørsavdeling anledning til å påføre seksjonsnummer på skjøte når dette foreligger.

Selger har forpliktet seg til å utstede pantedokument m/urådighet (sikringsobligasjon) tilsvarende 
salgssummen, (eventuelt pålydende anslått verdi + 25% ved oppdragsinngåelse) til Noroppgjør som 
har foretatt tinglysing av denne for selgers regning i salgsobjektet. Sikringsobligasjonen inneholder 
urådighetserklæring.

Meglerforetaket, eventuelt oppgjørsselskapet, skal vederlagsfritt besørge sikringsobligasjonen slettet 
etter at oppgjøret mellom partene er avsluttet og skjøtet tinglyst på kjøper.

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

Selgerens kreditorer kan ikke søke dekning i kjøpesummen på meglers klientkonto før samtlige vilkår 
for frigivelse av kjøpesummen er oppfylt, jf. eiendomsmeglingsloven § 3-2 og dekningsloven § 2-2.

§ 7 BOLIGEN

(1) Boligen leveres som angitt i kravspesifikasjoner, tegninger, prospekt mv. som kjøper er gjort kjent 
med og som er en del av denne kontrakt.

(2) Alle arbeider skal utføres etter god håndverksmessig standard i samsvar med den 
bygningsbeskrivelse som er gitt i vedlagte prospekt og med det utstyr mv. som følger prospektet. 
Selger har likevel rett til å foreta endringer som beskrevet i pkt. 5 og 10.

(3) I nye bygg vil det normalt oppstå svinnriss, sprekker i tapet, maling mv. ved skjøter og 
sammenføyninger, dels på grunn av uttørking av materialer. Det påpekes spesielt at sprekker i 
materialoverganger og mellom tak og vegg og i hjørner ikke kan forlanges utbedret, så lenge disse 
ikke innebærer avvik fra god håndverksmessig standard.

(4) Ca. 1 år etter at eiendommen er overlevert, vil selgeren foreta kontrollbefaring og deretter utføre 
eventuelle justeringer og etterarbeider snarest mulig, ifølge protokoll som settes opp ved befaring.

(5) Dersom kjøperen krever endringer eller tilleggsarbeider, skal selgeren komme med en skriftlig 
redegjørelse for hva dette vil medføre av økte kostnader og endringer av tidsbruk. Endringer og 
tilleggsarbeider som skal utføres på eiendommen, skal avtales skriftlig med selger med angivelse av 
tilleggsvederlag samt endrede tidsfrister. Endringer og tilleggsarbeider som avtales mellom kjøper og 
selger, blir en del av denne kontrakt.

(6) Som følge av at prosjektet og dets priser er basert på at utbyggingen gjennomføres rasjonelt og 
med delvis serieproduksjon i form av systematisering av tekniske løsninger og valg av materialer, kan 
endringer medføre uforholdsmessige kostnader for kjøper og forsinke fremdriften for ferdigstillelse av 
leiligheten. Selger har rett til å kreve tilleggsfrist ved endringer og tilleggsarbeid som forsinker 
fremdriften jf. buofl. § 11. Avtale mellom kjøper og selger om tilvalg, blir en del av denne kontrakt.
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Sign kjøpere Side 9 av 14 Sign selgere

(7) Kjøper kan ikke kreve utført endringer og tilleggsarbeid som endrer selgers vederlag med mer enn 
15 prosent jf. buofl. § 9.

(8) Selger har rett til å ta seg betalt for utarbeidelse av pristilbud, tegninger mv. i henhold til buofl. § 
44. Selger har videre rett til å kreve at kjøper stiller sikkerhet for betaling av endrings- og 
tilleggsarbeider før arbeidene påbegynnes.

(9) Ekstra vederlag som følge av endringer, tilleggsarbeider og tilvalg som kjøper bestiller fra selger, 
innbetales til meglers klientkonto før overtagelse, se denne kontrakts § 3 Oppgjør. Beløpet utbetales til 
selger når kjøper har overtatt eiendommen og skjøtet er tinglyst på kjøper, jf. buofl. § 46. Avtale om 
forskuddsbetaling forutsetter at selger stiller forskuddsgaranti etter buofl. § 47 ref. §3 oppgjør.

(10) Selgeren har rett til å foreta mindre endringer i konstruksjon og materialvalg, uten at dette gir rett 
til endring av avtalt pris, forutsatt at endringene ikke reduserer boligens kvalitet. Slike endringer er 
ikke å anse som mangler, og gir derfor ikke kjøper rett til prisavslag, retting eller andre 
mangelsbeføyelser. Selger skal, så langt det er mulig, informere kjøper om endringer som nevnt over.

(11) Kjøper er kjent med forpliktelsene knyttet til å dekke boligens løpende kostnader etter 
overtagelse.

§ 8 TOMT OG UTENDØRSARBEIDER

Utomhusarealer leveres i henhold til kjøpsinformasjon vedlagt denne kontrakt.

Kjøper aksepterer at deler av utomhusarbeidene ikke er ferdigstilt ved overtagelse. Selger forplikter 
seg til å gjøre ferdig disse så snart som mulig etter at bebyggelsen/feltet er ferdig. 
Inntil samtlige hus/seksjoner i byggetrinnet er ferdigstilt, har selger rett til å ha stående 
anleggsmaskiner og utstyr, eventuelle brakker mv., samt ha stående skilt på den solgte eiendom. 
Eventuelle skader som dette måtte påføre eiendommen, skal selger snarest utbedre. 

Hvis det på tidspunkt for overtagelse gjenstår utomhusarbeider, har kjøper rett til å holde tilbake så 
mye av kjøpesummen som er nødvendig for å sikre at gjenstående arbeider ferdigstilles, jf. buofl. § 31. 
Kjøper aksepterer at tilbakehold gjøres på meglers klientkonto.

§ 9 FREMDRIFT OG OVERTAKELSE

Det avtales ikke overtakelsestidspunkt ved kontraktsignering. Estimert byggetid fra vedtatt byggestart 
er anslått til ca. 17-19 måneder. Et eksempel kan være, forutsatt tilstrekkelig forhåndssalg og 
forbehold for oppstart, at ferdigstillelse anslås til Q2- 2027, ved oppstart Q4- 2025. 
Overtagelsestidspunkt er basert på et foreløpig estimat og er ikke dagmulksutløsende. En senere 
igangsetting og/eller en lengre byggetid enn forventet kan medføre en senere overtakelse.

Ved vedtatt byggestart estimeres et overtagelsesintervall på 4 måneder som ikke er 
dagmulktsutløsende. Det vil gis løpende informasjon om fremdriften underveis i byggeprosessen.

Selger skal med ca. 3 måneders varsel og innen den første måneden for tidligere varslet 
overtagelsesintervall angi estimert overtakelsesmåned til kjøper. Dette er ikke dagmulktsutløsende.

Endelig overtagelsesdato meddeles skriftlig minst 7 dager før overtagelse. Ved varsel om tidligere 
overtagelse enn det som tidligere har blitt estimert er det den varslede datoen for endelig overtakelse 
som er dagmulktsutløsende. Ved forsinket overtakelse etter denne dato kan kjøper kreve dagmulkt på 
0,75 promille for hver dag forsinkelsen varer, begrenset til maksimalt 100 dager.
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Sign kjøpere Side 10 av 14 Sign selgere

Selger kan kreve overtagelse inntil 5 måneder før det estimerte overtagelsesintervallet. Selger skal i så 
fall skriftlig varsle om estimert overtagelsesdato minimum 2 måneder før den nye overtakelsesdatoen. 
Endelig overtagelsesdato meddeles skriftlig minst 14 dager før overtagelse. Ved forsinkelse beregnes 
det dagmulkt fra den varslede datoen for endelig overtakelse.

Endringer i fremdrift pga. kjøpers endrings- eller tilleggsbestilling skal varsles kjøperen i tråd med 
reglene i Bufl.

Estimatene ovenfor baserer seg på rasjonell fremdrift uten uforutsette hendelser. Selger har rett til 
tilleggsfrist dersom vilkårene i bustadoppføringslova § 11 er oppfylt.

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

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

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

Fra overtagelse av eiendommen svarer kjøper for alle eiendommens utgifter, og kjøper har fra dette 
tidspunkt rett til eventuelle inntekter av eiendommen.

§ 10 KONSEKVENSER AV MISLIGHOLD – REKLAMASJON

Dersom eiendommen har mangel eller selgeren ikke overleverer eiendommen til avtalt tid, kan 
kjøperen på de vilkår som følger av bustadoppføringslova kreve oppfyllelse, retting, prisavslag, 
erstatning, dagmulkt, heving og/eller holde tilbake en forholdsmessig del av kjøpesummen.

Dersom kjøperen ikke betaler kjøpesummen eller ikke oppfyller andre plikter etter avtalen, kan 
selgeren på de vilkår som følger av bustadoppføringslova kreve oppfyllelse, heving, erstatning, 
forsinkelsesrenter og/eller nekte å overlevere skjøte eller overlate bruken av eiendommen til kjøperen.

Dersom en av partene mener at det foreligger mangel eller forsinkelse ved den annen parts oppfyllelse 
av plikter etter avtalen, må vedkommende gi motparten melding om at avtalebruddet gjøres gjeldende 
og hvilket avtalebrudd det gjelder, innen rimelig tid etter at misligholdet/mangelen ble oppdaget eller 
burde vært oppdaget, jf. buofl. §§ 17 og 29.

§ 11 FORSIKRING

Selger er forpliktet til å holde eiendommen fullverdiforsikret frem til overtakelsesdagen / 14 dager 
etter at sameiet/styret er opprettet (den seneste av de to datoer).

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.
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Sign kjøpere Side 11 av 14 Sign selgere

§ 12 AVBESTILLING

Kjøper har avbestillingsrett etter buofl. § 52 etter at bindende avtale er inngått gjennom bud og 
budaksept. Ved kjøpers avbestilling reguleres erstatningen av buofl. § 53, slik at selger skal ha erstattet 
hele sitt økonomiske tap som følge av avbestillingen. Kjøper gjøres oppmerksom på at det 
økonomiske tapet kan bli betydelig, bl.a. avhengig av markedsutviklingen. Bestilte endrings- og 
tilleggsarbeider må uansett betales i sin helhet.

§ 13 SELGERS FORBEHOLD

Prosjektet har fått rammetillatelse. 

Det tas forbehold om at igangsettingstillatelse da dette ikke er gitt pt. Det må også tas forbehold om at 
vedlagte tegninger kan bli justert grunnet kommunale krav, og evt endringer vil bli varslet.

Dersom ikke annet er avtalt, er det leveransebeskrivelsen og dens forbehold som legges til grunn for 
kjøpet og ferdigstillelse. 

Alle innvendige og utvendige arealangivelser er beregnet av arkitekt.

Alle opplysninger i denne beskrivelse er gitt med forbehold om rett til endringer som er 
hensiktsmessige og nødvendige, uten å forringe den generelle standard. Kjøper aksepterer uten 
prisjustering at utbygger har rett til å foreta slike endringer. Eksempel på slike endringer kan være 
innkassing av teknisk anlegg, materialvalg, mindre endringer av boligens areal og lignende. Kjøper 
gjøres oppmerksom på at detaljprosjektering av bygget ikke er gjennomført ved salgsstart og dette kan 
medføre mulige endringer for å blant annet møte offentlige krav.

Bruksareal (BRA) for en bruksenhet er det arealet av bruksenheten som ligger innenfor omsluttende 
vegger. I BRA medregnes areal som opptas av vegger, rør og ledninger, sjakter, søyler, 
innredningsenhetero.l. innenfor bruksenheten (NS3940).
NTA er arealet mellom innside vegger for omsluttende bygningsdel (Takstbransjens retningslinjer).
P-romareal er primærrommenes nettoareal (NTA) og arealet av innvendige vegger mellom disse, 
minus boder og tekniske rom (Veileder NS3940).
Definisjoner og beregninger er basert på:
- NS3940: 2012
- Veileder til NS3940; "bruk av arealbetegnelser ved omsetning av bolig" fra 2012

- Eiendommen vil bli seksjonert og det tas forbehold om endelig godkjennelse og justeringer.
- Det tas forbehold om at 50% av boligene er solgt før vedtak om byggestart.
- Det tas forbehold om igangsettingstillatelse.
- Det tas forbehold om åpning av byggelån og tilfredsstillende finansiering for selger.
- Det tas forbehold om tilfredsstillende entrepriser for prosjektet.
Disse forbeholdende gjelder også for utsettelse av plikt for §12 garanti.

- Bilheis: Kjøper må være oppmerksom på at det medfører utvidet vedlikeholdsbehov av bilheis, i 
tillegg til at kommunen kan føre periodisk sikkerhetskontroll hvert andre år. De fleste heisene krever 
jevnlig tilsyn og service, gjerne et par ganger i året. Kjøperne må derfor påregne å tegne en 
serviceavtale med leverandør av bilheisen for å sørge for et tilstrekkelig vedlikehold. Eventuelle 
reklamasjonskrav kan bli avvist eller avkortet dersom jevnlige servicer på bilheisene ikke er 
gjennomført. Årlig service er en forutsetning for å beholde garantien.

- Selger er ikke ansvarlig for å arrangere interne avtaler mellom kjøpere i prosjektet.
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Sign kjøpere Side 12 av 14 Sign selgere

- Boligene leveres uten garderobeskap og ovner.
- Utbygger leverer ikke avfallshåndtering. Dette bestiller kjøper evt. fra kommunen.

- Treverk/plateprodukter er levende materialer som påvirkes av temperatursvingninger og luftfuktighet 
samt nedbøying og krymp. Dette vil medføre at det kan oppstå retningsavvik / sprekkdannelser på 
vegg, gulv og takflater, +/- 10mm glipper mellom tak og vegg vil forekomme. Slike forhold kan ikke 
påberopes som mangler.
- I perioder med lav luftfuktighet vil det kunne oppstå knirk i gulv og trapp. 

- Kjøper plikter å samtykke til nødvendige dokumenter for fremtidig utvikling av området herunder 
deling, seksjonering, adkomstrettigheter, erklæringer, servitutter mm. Kjøper er også pliktig til å 
videreføre denne plikten til fremtidige kjøpere.

- Det kan være avvik mellom de planskisser, planløsninger og tegninger som er presentert i prospektet, 
og den endelige leveransen. Illustrasjoner inneholder blant annet hekker, trær, planter, asfalt, 
belegningsstein, kantstein, støttemurer, biler, møbler, terrasser, lamper m.m., dette medfølger ikke 
handelen. Omgivelsene rundt husene er manipulert. Stiplede ting på tegningssett leveres ikke og er 
kun ment som forslag og ideer. Slike avvik utgjør ingen mangel ved selgers leveranse som gir kjøper 
rett til prisavslag eller erstatning. Ved vesentlige endringer har kjøper rett til å heve avtalen, og kreve 
kjøpesummen tilbakeført. Kjøper kan ikke kreve erstatning utover dette. 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.

- Plantegninger viser ikke alle sjakter og føringer for tekniske installasjoner og annet, herunder blant 
annet ventilasjon, termineringsskap for vann, vannvarme, strøm, elektro- og fiberskap, evt. etablering 
av drens-og pumpekummer. Dette vil bli plassert på egnede steder etter entreprenørens vurdering. 
Ventilasjonsanlegget kan plasseres i bod, vaskerom eller på kaldt loft, avhengig av konstruksjon på det 
enkelte hus. Plassering gjøres i forbindelse med detaljprosjektering. Tilsvarende kan det bli etablert 
nedsenket terreng og andre tiltak ifm overvannshåndtering. Felles tekniske installasjoner som feks. 
pumpekum til overvann/avløp vil bli koblet til fellesanlegget. Service- og driftskostnaden fordeles av 
sameiet.

- Det tas forbehold om at ferdig terreng og utomhusareal kan avvike fra utomhusplanen og 
arkitekttegninger, og ikke gir uttrykk for hva Selger plikter å levere, eller hvilke innretninger som vil 
måtte bli plassert hvor. Selger står fritt til å fordele endelig areal og plassere tekniske innretninger etc.

- Detaljerte plantegninger med mål ikke blir levert ut før overlevering.

- Utbygger kan ta 20% påslag på kjøpers tilvalg/endringer for administrasjon, risiko, fortjeneste og 
garantiansvar.

- Tegninger i kjøpsprospekt er nedkopiert og ikke måleriktige. Arealer på tegninger (selv om disse er 
angitt med desimaler) er omtrentlig angitt og arealavvik kan forekomme.

- Det blir lagt tomrør inn til huset fra vei/tomtegrense, klargjort for trekking av bredbåndskabel. 
Røropplegg for TV og bredbånd er lagt fra fordelingspunkt i huset frem til uttak i stue. Tilkobling og 
kabelabonnement må bestilles hos kabeloperatør og besørges av kjøper.

Ad
do

 S
ig

n 
id

en
tif

ik
as

jo
ns

nu
m

m
er

: 2
e3

ed
f7

f-d
9a

d-
4f

41
-b

04
9-

60
49

df
0e

11
19



Sign kjøpere Side 13 av 14 Sign selgere

- På tidspunktet for inngåelse av denne kjøpekontrakt pågår det krig i Ukraina og det er innført 
sanksjoner som kan få konsekvenser for bygg - og anleggsbransjen generelt og for prosjektet. I tillegg 
pågår det fortsatt pandemi med koronaviruset og risiko for at myndigheter kan iverksette nye tiltak for 
å bekjempe viruset. Krigen, koronapandemien og deres konsekvenser har usikker varighet og kan 
medføre blant annet manglende eller forsinkede leveranser av materiell, mangel på nødvendig 
arbeidskraft  m.v., noe som igjen kan medføre forsinket ferdigstillelse av prosjektet. Per 
kontraktsinngåelse har ikke selger informasjon om at det vil bli forsinkelser i prosjektet. Dersom 
utførelse av arbeid eller prosjektets fremdrift for øvrig påvirkes av krigen, koronapandemien eller 
deres konsekvenser, gis dette rett til forlengelse av alle frister i kontrakten, herunder frist for 
ferdigstillelse av arbeid og endelig overtagelsesdato. Dette gjelder også dersom utførelse eller 
leveranse fra underleverandør eller annen leverandør påvirkes. Fristene justeres automatisk.

- Dersom det i byggetiden skulle inntreffe streik, pandemi, lockout eller gjøre seg gjeldende andre 
forhold som medfører forsinkelser og som ligger utenfor selgers kontroll, kan kjøper med grunnlag i 
dette ikke kreve dagmulkt eller erstatning, heve eller påberope seg gunstigere betalingsbetingelser.

- Det tas forbehold om at tekniske punkter nødvendigvis ikke kan flyttes ved tegning av kjøkken. 
Dersom kjøkkenøy velges som tilvalg, legges det ikke parkett under denne.  Ved uttrekk av kjøkken 
vil erstatningen være 70% av den avtalte summen for et standard kjøkken i leveransebeskrivelsen. 
Samtidig er det avgjørende at det oppfylles nødvendige minimumskrav for kjøkken i henhold til 
Teknisk forskrift til plan- og bygningsloven (TEK 17).

- Kjøpekontrakten kan ikke transporteres uten skriftlig forhåndssamtykke fra Selger. Samtykke kan 
nektes på fritt grunnlag. Ved transport av kjøpekontrakten vil det ikke være mulig å endre tilvalg som 
opprinnelig kjøper har gjort. Dersom kontraktposisjonen transporteres før ferdigstillelse, påløper det kr 
70,000,- i transportgebyr for merarbeid for Megler og Selger.

- Ved videresalg av kontraktsposisjon før ferdigstillelse må Privatmegleren v/ Jørgen Ek benyttes for 
salg.

- Boligen overleveres byggrengjort etter følgende standard. Boligen ryddes for byggeavfall, gulv 
støvsuges og skap støvtørkes. Øvrig vask av overflater og vinduer må utføres av kjøper.

- Kjøpekontrakten som ligger vedlagt salgsoppgaven er den som ligger til grunn for handelen. Dersom 
kjøper ønsker endring i kjøpekontrakten må det dette medtas i innlevert budskjema som et forbehold.
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Sign kjøpere Side 14 av 14 Sign selgere

§ 14 PLANTEGNING
Kjøper har fått informasjon om at det var plantegning i salgsoppgave for øverste etasje som manglet 
vinduer. Dette er nyeste versjon og korrekt.

§ 15 BILAG

Kjøper har mottatt følgende bilag, og har forut for avtaleinngåelsen gjort seg godt kjent med innholdet 
i disse:

 Meglers salgsoppgave
 Grunnbokutskrift for eiendommen
 Utskrift av tinglyste erklæringer
 Utkast til sameiets vedtekter 
 Reguleringsplan med reguleringsbestemmelser
 Opplysninger fra kommunen
 Budjournal
 Oppgjørsinstruks

Denne kontrakt er utferdige i 3 - tre - likelydende eksemplar hvorav partene får hvert sitt eksemplar og 
ett beror hos eiendomsmegler.

Sted/dato: , 

Kjøper: Selger:

………………………………………………
Jonas Tryti

………………………………………………
Marielle Mortensdatter

……………………………………………
Hagebyen As v. Christian Kaas
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Underskrivere

Jonas Finstad Tryti
9578-5993-4-3480970 2025-10-29 12:18:51Z

Marielle Mortensdatter
9578-5997-4-463759 2025-10-29 15:09:59Z

Christian Kaas
9578-5999-4-1466264 2025-11-04 09:48:02Z
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Dokumentet er digitalt signert med Addo Sign sikker 
signeringstjeneste. Signaturbeviset i dokumentet er sikret og validert 
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LEVERANSEBESKRIVELSE – Prosjekt: UA8
 

Prosjektet bygges/prosjekteres i henhold til TEK17. 

Denne beskrivelsen er utarbeidet for å orientere om bygningens viktigste bestanddeler og 
funksjoner. Skulle det forekomme avvik mellom beskrivelse og tegninger vil beskrivelsen være 
gjellende. Enkelte illustrasjoner i tegningsmaterialet kan vise forhold som ikke er i samsvar med 
leveranse, som feks møblering, fargevalg, dør og vindusform, bygningsmessige detaljer, 
fasadedetaljer, detaljer på fellesarealer, materialvalg, utomhusområder, beplantning, etc. Endringer i 
produkter og/eller leverandører kan ved behov forekomme ifm detaljprosjektering.  

Innvendig netto takhøyde er ca 240cm. Rom med downlights og/eller tekniske føringer kan imidlertid 
ha nedforet gipshimling, eventuelt innkassing av tekniske føringer, og dermed lavere netto takhøyde. 
Både nedforet gipshimling og eventuelle innkassinger vil være sparklet og malt. Det kan forekomme 
nivåforskjeller/terskler fra rom med fliser til rom med parkett, mellom flis og parkett uten terskel og 
fra innvendige arealer til balkonger/markterrasse. Boligen bygges etter energikravet i gjeldende 
teknisk forskrift. Boligene blir levert som precut eller prefabrikkerte elementer. 

KONSTRUKSJONER / UTVENDIG LEVERANSE GENERELT

 Innvendig netto takhøyde er ca 240cm. Rom med downlights og/eller tekniske føringer kan 
imidlertid ha nedforet gipshimling, eventuelt innkassing av tekniske føringer, og dermed lavere netto 
takhøyde. Både nedforet gipshimling og eventuelle innkassinger vil være sparklet og malt. Det kan 
forekomme nivåforskjeller/terskler fra rom med fliser til rom med parkett, mellom flis og parkett 
uten terskel og fra innvendige arealer til balkonger/markterrasse. Boligen bygges etter energikravet i 
gjeldende teknisk forskrift. Boligene blir levert som precut eller prefabrikkerte elementer.

GARASJE

Garasjen utføres i sprøytebetong med hull eller platten dekke.  

GARASJEPORT

 Det leveres halvisolert garasjeport i mørk utførelse, med 2 stk portåpnere til hver boenhet.  

FELLESAREAL UTOMHUSARBEIDER

 Arealet utvendig blir opparbeidet og vil i hovedsak bestå av tilsådde arealer evt ferdigplen der det er 
hensiktsmessig. Singlet vei inn til boligene, samt ved inngangspartier. Kjøper må selv pleie å 
vedlikeholde tilsådde arealer etter overtagelse og ivareta gode vekstforhold. Det leveres ikke busker, 
trær eller planter.

GRUNN- OG BETONGARBEIDER

 Byggene fundamenteres på avrettet fjell eller komprimert pukk. Isolert plate med armering og 
radonsperre, støpes/flytsparkles. Komplett grunnmur av sprøytebetong med grunnmurspapp kappet 
over terreng. Støttemurer o.l vil bli etablert der det er krav eller der entreprenøren finner det 
hensiktsmessig. 



YTTERVEGGER

 Primært vil det være levert fasadeteglelement, vindtetting, isolert bindingsverk med 200 mm 
mineralull, innvendig utforing med 50mm mineralull og 13 mm gipsplater innvendig. Vedlikeholds 
instruks vil følge med i FDV.

TAK 

 Takkonstruksjonen dimensjoneres etter teknisk forskrift og lokale snølastbestemmelser. 
Isolasjonsmengde på de forskjellige takkonstruksjonene kan variere avhengig av bygningens samlede 
netto energibehov. Yttertak tekkes med takstein.

ETASJESKILLE / BJELKELAG

 Etasjeskille består av bjelkelag m/isolasjon og gulvplater. Bjelkelag dimensjoneres etter 
bjelkelagstabeller utarbeidet av NBI i henhold til tekniske forskrifter.

INNERVEGGER

 Isolert bindingsverk i tre/stål leveres kledd med gipsplater. Dragere kan leveres som synlige bjelker. 
Vegger med fliser vil ha underliggende membranplate. 

BALKONGER / PLATTING / TAKTERRASSER/TRAPPER/REKKVERK

 Plattinger/trapper leveres i impregnert trevirke på såle av pukk eller trykkfast isolasjon. Rekkverk 
leveres kun ved forskriftskrav i sort metall og impregnert treverk. 

BLIKKENSLAGERARBEIDER

 Alle beslag, takrenner, nedløpsrør o.l leveres i sort. Nedløpsrør avsluttes med utkast over planert 
terreng eller føres ned i oppstikk fra drensledning til grunn. På flate kan det være nødvendig med 
innvendige sluk. 

OVERFLATER/ INNVENDIG LEVERANSE 

GENERELT

 Alle malte flater, leveres iht. materialbeskrivelse. Det gjøres oppmerksom på at eventuell synlige 
gipsskruer, svinnsprekker i betong og oppsprekking i materialer og treverk på grunn av normal 
opptørking/krymp av materialer ikke kan anses som reklamasjonsberettiget. I nye bygg vil det 
normalt oppstå svinnriss og sprekker ved skjøter og sammenføyninger, grunnet uttørking av 
materialer. Det gjøres oppmerksom på at sprekker i materialoverganger og mellom tak og vegg, 
trappesjakter, hjørner og rundt vinduer ikke kan forlanges utbedret. Ett år etter overtagelse vil 
utførende utbygger gjennomføre en ett-års befaring hvor eventuelle skader/feil rettes. Disse 
skadene/feil vil ikke være av en slik karakter at de betraktes som en reklamasjon. 



GULV

 Rom med sluk i gulvet vil ha fliser. Øvrige rom har 1-stavs eikeparkett. 

VEGGER

Vegger leveres med gipsplater, skjøtesparkel, grunnet og malt iht NS3420 K2. 

TAK, HIMLINGER

 Himlinger leveres kledd med gipsplater som skjøtesparkel, grunnes og males med to strøk iht 
NS3420 K2. I enkelte rom kan det forekomme helt eller delvis nedforede platehimlinger og 
innkassinger for å skjule rørføringer etc. Innkassinger er ikke vist på tegning. 

TEKNISKE FØRINGER / INNKASSINGER

 Rør- og kanalføringer vil i hovedsak bli skjult bak eller i innkassinger. Slike konstruksjoner vil bli 
overflatebehandlet som øvrige deler av den konstruksjonen den tilhører. Innkassinger er ikke vist på 
tegning.

VINDUER OG TERRASSEDØRER

 Vinduer og terrasse-/balkongdører leveres ferdigbehandlet i mørk farge på begge sider. Takvinduer 
må påberegnes levert som hvite på innsiden. Alle vinduer og terrasse-/balkongdører leveres iht krav 
fra TEK 17.

 LISTVERK / UTFORINGER / GERIKTER

 Vinduer utføres listefritt, der dette er mulig. Foringer til vinduer og dører i gips, sparkles og males 
som tilstøtende vegg/tak. 

BRANNVARSLING 

 Det leveres seriekoblete røykvarslere til hver etasje. 

VENTILASJON

 Det leveres balansert ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner i rom som er godkjent for varig 
opphold. Avtrekk fra bad og kjøkken. Endelig plassering av aggregat er ikke avklart.

 ELEKTRISK

 Elektrisk installasjon blir utført etter gjeldende forskrifter og i henhold til NEK:400. Anlegget leveres 
skjult der det ikke er vegger som har lyd/brannkrav. 

RØR

 Innvendige vannledninger legges skjult som rør-i-rør i godkjent fordelerskap, og avløpsrør legges i 
PP-plast. Synlige rør og innkassing av rør kan forekomme der konstruksjonen gjør dette nødvendig. 
Rørfordelingskap kan plasseres utenom våtrom/teknisk rom dersom rørlegger finner det 
hensiktsmessig for anlegget. Stoppekran(er), eventuell reduksjonsventil, bunnledninger for vann og 
avløp med oppstikk til utstyrsenheter og nødvendige rør for sammenkobling av utstyr, samt 
fremføring og frostsikring av vann- og avløpsledninger til offentlig nett, er en del av leveransen. 



TV / RADIO / BREDBÅND / DIGITAL TV

 Det leveres rør og veggboks for TV-uttak. Installasjon av kabel fra bredbåndsleverandør besørges av 
kjøper. 

VARMEKILDER

Boligen levers med elektrisk oppmarming

VARMTVANN

Det leveres 200L varmtvannsbereder i boligen.

FORBEHOLD

Alle opplysninger i denne beskrivelse er gitt med forbehold om rett til endringer som er 
hensiktsmessige og nødvendige, uten å forringe den generelle standard. 

INNFLYTTING 

Iht kontrakt. 
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VEDTEKTER
FOR SAMEIET ULLEVÅLSALLÉEN 8

Vedtas på første årsmøte
i medhold av lov om eierseksjoner

16. juni 2017 nr. 65

1. NAVN OG OPPRETTELSE

Sameiets navn er Sameiet Ullevålsalléen 8 , og har gårdsnummer 47 og bruksnummer 
50 i Oslo kommune. Sameiet ble opprettet ved seksjoneringsbegjæring tinglyst     .

Sameiet består av 4 boligseksjoner i henhold til kommunens seksjoneringsvedtak.

2. DISPOSISJONSRETTEN OVER SEKSJONENE

2.1. Bebyggelsen og tomten
Seksjonseierne er sameiere i bebyggelsen og tomten i eierseksjonssameiet. Eierne 
har enerett til å bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. Seksjonen kan ikke 
skilles ut fra sameiet. For hver seksjon er det fastsatt en sameiebrøk som uttrykker 
seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet. 

Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter seksjoneringen omfattes av 
bruksenhetene eller tilleggsareal, er fellesarealer.

2.2. Begrensninger i muligheten til å kjøpe boligseksjoner
Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner i ett og 
samme eierseksjonssameie.

Begrensningen i første ledd gjelder ikke kjøp og erverv av fritidsboliger, erverv ved 
ekspropriasjon, arv eller forskudd på arv til livsarving eller en kreditors erverv for å 
redde en fordring som er sikret med pant i en seksjon. Borettslag, staten, 
fylkeskommuner, kommuner samt selskaper og organisasjoner som eies eller 
kontrolleres av staten, en fylkeskommune eller en kommune, og som har til formål å 
skaffe boliger, kan erverve flere seksjoner. Det samme gjelder institusjoner eller 
sammenslutninger med samfunnsnyttig formål som har til formål å skaffe boliger, 
eller en arbeidsgiver som skal leie ut seksjonene til sine ansatte.

2.3. Seksjonseierens rettslige disposisjonsrett
Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de begrensningene som følger 
av sameieforholdet, eierseksjonsloven og disse vedtektene. Seksjonseieren kan fritt 
selge, pantsette og leie ut sin egen seksjon. Seksjonseieren kan også påhefte 
seksjonen servitutter, forkjøpsretter eller andre løsningsretter og foreta andre 
rettslige disposisjoner over seksjonen.
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Seksjonseiernes rettslige disposisjonsrett over seksjonene kan begrenses i disse 
vedtektene dersom de som berøres, samtykker i begrensningen. Slike begrensninger 
kan også fastsettes i avtaler mellom seksjonseiere eller i avtaler mellom seksjonseiere 
og tredjepersoner.

2.4. Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og fellesareal
Seksjonseieren har enerett til å bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har også rett til 
å bruke fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til, og til annet 
som er i samsvar med tiden og forholdene. 

Dersom årsmøtet ikke har truffet vedtak om bruken, bestemmer styret hvordan 
fellesarealene skal brukes. Årsmøtet kan vedta og endre ordensregler med vanlig 
flertall av de avgitte stemmer. Seksjonseierne plikter å følge de til enhver tid 
gjeldende ordensregler.

Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres 
skade eller ulempe på en urimelig eller unødvendig måte.

Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet. En endring av bruksformålet 
krever reseksjonering.

Seksjonene har enerett til bruk av utearealer som er merket seksjonsnummer på 
vedlagte skisse. Eneretten er gyldig i 30 år. 
Dersom en av seksjonseierne ønsker å gjennomføre en reseksjonering slik at arealet 
blir tillagt seksjonen som tilleggsareal i grunn kan ikke de andre seksjonene motsette 
seg dette. 
Den som begjærer reseksjonering skal bekoste dette. Dersom begge seksjonene er 
omfattet av begjæringen skal utgiftene deles forholdsmessig.

Snr. 1 skal disponere 2 utvendige parkeringsplasser. 

Snr. 2 og 3 må kunne benytte hverandres eksklusive uteareal for å foreta nødvendig 
vedlikehold av bygningsmassen.

2.6. Dyrehold
Dyrehold er tillatt. Dyreholdet må ikke være til sjenanse for de øvrige brukerne av 
eiendommen.

3. FELLESKOSTNADER

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er 
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter 
sameiebrøken. Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter 
nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk.
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Seksjonseierne skal så langt som praktisk mulig betale de utgifter som relaterer seg til 
egen seksjon, slik som strøm, offentlige avgifter, forsikring mm.

Snr. 2, 3 og 4 skal i fellesskap betale 1/3 hver av utgifter relatert til parkeringskjeller 
og heis.

Utgifter som relaterer seg til fellesarealene slik som snørydding, gartner, vedlikehold 
og utbedring av felles utearealer skal betales etter sameiebrøk.

Den enkelte seksjonseieren skal betale et akontobeløp som fastsettes av 
seksjonseierne på årsmøtet, eller av styret, for å dekke sin andel av felleskostnadene. 
Akontobeløpet kan også dekke avsetning av midler til fremtidig vedlikehold, 
påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen dersom årsmøtet har vedtatt slik 
avsetning. Endring av akontobeløp kan tidligst tre i kraft etter en måneds varsel.

Styret skal påse at alle felleskostnadene blir dekket av sameiet etter hvert som de 
forfaller, slik at man unngår at kreditor gjør krav gjeldende mot de enkelte 
seksjonseiere for sameiernes felles forpliktelser.

Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameiebrøk.

4. PANTERETT FOR SEKSJONSEIERENS FORPLIKTELSER

De andre seksjonseierne har panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som 
følger av sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver 
bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet 
tvangsdekning besluttes gjennomført. Panteretten omfatter også krav som skulle ha 
vært betalt etter at det har kommet inn en begjæring til namsmyndighetene om 
tvangsdekning.

Panteretten faller bort dersom det ikke senest to år etter at pantekravet skulle ha 
vært betalt, kommer inn en begjæring til namsmyndigheten om tvangsdekning, eller 
dersom dekningen ikke gjennomføres uten unødig opphold.

Panterett etter denne paragrafen kan gjøres gjeldende av styret og seksjonseiere som 
har dekket mer enn sin del, jf. punkt 3 femte ledd.

5. VEDLIKEHOLD

5.1. Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten
Innvendig og utvendig vedlikeholdsplikt påligger seksjonseier.

Der hvor seksjonen grenser mot en annen seksjon skal seksjonseierne samarbeide 
om utvendig vedlikehold.
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Vedlikeholdsplikten omfatter reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende 
veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende 
konstruksjoner.

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

Seksjonseier er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med påbudt brannvernutstyr, 
og at dette fungerer og er i forskriftsmessig stand.

Snr. 2, 3 og 4 skal i fellesskap sørge for vedlikehold av parkeringskjeller med 
tilhørende heis. 

5.2. Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.
Sameiet skal holde utvendige fellesarealer og felles installasjoner, forsvarlig ved like. 
Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene og de enkelte 
bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. 
Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte 
seksjonseierens vedlikeholdsplikt etter 5.1. Vedlikeholdsplikten omfatter også 
reparasjon og utskifting når det er nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

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

Hvis sameiet ikke vedlikeholder fellesarealene i samsvar med første og annet ledd, og 
det mangelfulle vedlikeholdet står i fare for å påføre eiendommen skade eller 
ødeleggelse, kan en seksjonseier utføre vedlikeholdet selv. Seksjonseieren kan i slike 
tilfeller kreve å få sine nødvendige utgifter dekket på samme måte som andre 
vedlikeholdskostnader, jf. punkt 3. Før seksjonseieren starter et slikt vedlikehold, skal 
de øvrige seksjonseierne varsles i rimelig tid. Varsel kan unnlates dersom det 
foreligger særlige grunner som gjør det rimelig å unnlate å varsle.

5.3. Bygningsmessige arbeider
Utskifting av vinduer og ytterdører, oppsetting av markiser, endring av 
fasadekledning, endring av utvendige farger eller lignende, skal skje etter en samlet 
plan vedtatt av årsmøtet. Skal slikt arbeid utføres av seksjonseierne selv, må det kun 
skje etter forutgående godkjenning av styret.
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Tilbygg/påbygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes punkt 7.10 
og eierseksjonsloven krever årsmøtets samtykke, må ikke igangsettes før samtykke er 
gitt. Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse. 
Søknad eller melding til bygningsmyndighetene må godkjennes av styret før 
byggemelding kan sendes. 

5.4. Seksjonseierens erstatningsansvar for mangelfullt vedlikehold
En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten etter 5.1, skal erstatte tap 
dette påfører andre seksjonseiere. Seksjonseieren skal likevel ikke erstatte tapet 
dersom han eller hun kan sannsynliggjøre at det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en 
hindring utenfor hans eller hennes kontroll og det ikke er rimelig å forvente at 
seksjonseieren skulle ha regnet med hindringen, overvunnet den eller unngått 
følgene av den.

Dersom det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en tredjeperson som seksjonseieren 
har valgt til å utføre vedlikeholdet, er seksjonseieren ikke erstatningsansvarlig hvis 
seksjonseieren kan sannsynliggjøre at det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en 
hindring også utenfor tredjepersonens kontroll, og det ikke er rimelig å forvente at 
tredjepersonen skulle ha regnet med hindringen, overvunnet den eller unngått 
følgene av den.

5.5. Sameiets erstatningsansvar for mangelfullt vedlikehold
Hvis sameiet ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt etter 5.2, skal det erstatte tap dette 
påfører seksjonseierne gjennom skader på bruksenhetene. Sameiet skal likevel ikke 
erstatte tapet dersom sameiet kan sannsynliggjøre at det mangelfulle vedlikeholdet 
skyldes en hindring også utenfor sameiets kontroll, og det ikke er rimelig å forvente 
at sameiet skulle ha regnet med hindringen, overvunnet den eller unngått følgene av 
den.

Dersom det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en tredjeperson som styret har valgt til 
å utføre vedlikeholdet, er sameiet ikke erstatningsansvarlig hvis sameiet kan 
sannsynliggjøre at det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en hindring også utenfor 
tredjepersonens kontroll, og det ikke er rimelig å forvente at tredjepersonen skulle 
ha regnet med hindringen, overvunnet den eller unngått følgene av den.

Sameiet er erstatningsansvarlig for indirekte tap som sameiets mangelfulle 
vedlikehold har påført en seksjonseier, men bare når sameiet har opptrådt uaktsomt.

Kravet om erstatning rettes mot styret. Fører erstatningskravet frem, er kostnaden 
en felleskostnad for sameiet.

5.6. Fellesregler om omfanget av erstatning
Ansvaret etter 5.1 og 5.2 første og annet ledd omfatter ikke indirekte tap. Som 
indirekte tap regnes tap i næring, tap som følge av skade på annet enn bruksenheten 
og vanlig tilbehør til denne, og tap som følge av at bruksenheten eller deler av denne 
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ikke kan brukes, for eksempel tapte leieinntekter. Utgifter til erstatningsbolig for 
brukere av en boligseksjon er likevel ikke indirekte tap.

Ansvaret etter 5.1 eller 5.2 gjelder bare tap den ansvarlige med rimelighet kunne 
regne med som en mulig følge av det mangelfulle vedlikeholdet.

Dersom den seksjonseieren som er påført skaden, ikke begrenser tapet sitt gjennom 
rimelige tiltak, må eieren selv bære den delen av tapet som kunne vært unngått.

Erstatningsansvaret kan reduseres dersom det vil virke urimelig for den ansvarlige. 
Ved vurderingen skal det legges vekt på tapets størrelse sammenlignet med det tap 
som vanligvis oppstår i lignende tilfeller, og forholdene ellers.

For skader som en seksjonseier er erstatningsansvarlig for, skal seksjonseierens 
forsikring benyttes så langt den rekker, inkludert mulig egenandel, før sameiets 
forsikring benyttes. Hvis sameiets forsikring benyttes skal den som er 
erstatningsansvarlig betale forsikringens egenandel. Bestemmelsen gjelder også når 
skaden er forårsaket av noen av seksjonseierens husstand eller personer som 
seksjonseieren har gitt adgang til eiendommen eller overlatt sin seksjon til. 

5.7. Krav mot tidligere avtalepart
En seksjonseier eller sameiet kan gjøre krav etter 5.1 og 5.2 og andre misligholdskrav 
gjeldende mot en tidligere avtalepart som har inngått avtalen som ledd i 
næringsvirksomhet. Første punktum gjelder bare i den utstrekning den ansvarlige 
etter 5.1 eller 5.2 kan gjøre krav gjeldende mot den tidligere avtaleparten.

6. MISLIGHOLD

6.1. Pålegg om salg av seksjonen
Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, 
kan styret pålegge vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. 
Kravet om advarsel gjelder ikke i de tilfellene det kan kreves fravikelse etter 
eierseksjonsloven § 39. Advarselen skal opplyse om at vesentlig mislighold gir styret 
rett til å kreve seksjonen solgt. Et pålegg om salg skal gis skriftlig og opplyse om at 
seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis pålegget ikke er etterkommet innen 
en fastsatt frist. Fristen skal ikke settes kortere enn seks måneder fra pålegget er 
mottatt.

Er pålegget ikke etterkommet innen fristen, kan seksjonen kreves solgt gjennom 
namsmyndighetene etter reglene om tvangssalg. Tvangsfullbyrdelsesloven §§ 4-18 og 
4-19 gjelder tilsvarende. Dersom det innen fristen etter tvangsfullbyrdelsesloven § 
11-7 første ledd reises innvendinger mot tvangssalget som ikke er klart grunnløse, 
skal begjæringen om tvangssalg ikke tas til følge uten behandling ved 
allmennprosess. Bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven § 11-20 om det minste 
bud som kan stadfestes, gjelder ikke ved tvangssalg etter eierseksjonsloven § 38.
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6.2. Fravikelse av bruksenheten (utkastelse)
Hvis seksjonseierens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens oppførsel er til alvorlig plage eller 
sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av 
bruksenheten etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 39. 
En begjæring om fravikelse kan settes frem tidligst samtidig med at det gis pålegg 
etter eierseksjonsloven § 38 om salg. Begjæringen settes frem for tingretten. Dersom 
det innen fristen etter tvangsfullbyrdelsesloven § 13-6 reises innvendinger mot 
fravikelsen som ikke er klart grunnløse, skal begjæringen om fravikelse ikke tas til 
følge uten behandling ved allmennprosess.

Etter reglene i bestemmelsen her og eierseksjonsloven § 39, kan det også kreves 
fravikelse overfor en bruker som ikke er seksjonseier.

7. ÅRSMØTET

7.1. Årsmøtets myndighet. Mindretallsvern
Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet. Et flertall på årsmøtet kan ikke ta 
beslutninger som er egnet til å gi noen seksjonseiere eller utenforstående en urimelig 
fordel på andre seksjonseieres bekostning.

7.2. Ordinært årsmøte
Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd 
varsle seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for å innlevere saker som 
ønskes behandlet.

7.3. Ekstraordinært årsmøte
Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to 
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og 
samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.

7.4. Innkalling til årsmøte
Styret innkaller årsmøtet med et varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue 
dager. Styret kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere 
varsel, men varselet kan aldri være kortere enn tre dager.

Blir det ikke innkalt til årsmøte som skal holdes etter loven, vedtektene eller tidligere 
beslutning på årsmøte, skal tingretten snarest innkalle til årsmøte når det kreves av 
en seksjonseier, et styremedlem eller forretningsføreren. Kostnadene dekkes som 
felleskostnader.

Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. I 
vedtektene kan det bestemmes at innkallingen i stedet eller i tillegg skal skje på 
annen måte. Seksjonseiere som ikke selv bruker bruksenheten, har i alle tilfeller krav 
på skriftlig innkalling.
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Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal årsmøtet kunne 
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to 
tredjedels flertall av de avgitte stemmene, må hovedinnholdet være angitt i 
innkallingen.

Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i 
innkallingen når styret har mottatt krav om det før fristen etter 7.2.

7.5. Saker årsmøtet skal behandle
Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet.

Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet
a) behandle styrets årsberetning
b) behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår
c) velge styremedlemmer.

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

7.6. Saker årsmøtet kan behandle
Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte etter 7.5 annet ledd, kan 
årsmøtet bare ta beslutning om saker som er angitt i innkallingen til møtet i samsvar 
med 7.4 fjerde ledd. Hvis alle seksjonseierne er til stede på årsmøtet og stemmer for 
det, kan årsmøtet også ta beslutning i saker som ikke står i innkallingen. At saken ikke 
er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter å innkalle til nytt 
årsmøte for å avgjøre forslag som er fremsatt i møtet.

7.7. Hvem som kan delta på årsmøtet
Alle seksjonseierne har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale-, og 
stemmerett. Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden til eieren av en 
boligseksjon har rett til å være til stede og til å uttale seg.

Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være 
til stede på årsmøtet og til å uttale seg. Styreleder og forretningsfører har plikt til å 
være til stede med mindre det er åpenbart unødvendig eller de har gyldig forfall.

En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. 
Seksjonseieren har rett til å ta med en rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren har bare rett 
til å uttale seg dersom et flertall på årsmøtet tillater det.

7.8. Ledelse av årsmøtet
Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. 
Møtelederen behøver ikke å være seksjonseier.
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7.9. Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om
a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående
b) ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet
c) et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i 
saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser
d) pålegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 (pålegg om salg) og 39 (utkastelse) 
som er rettet mot en selv eller ens nærstående.

Første ledd gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig.

7.10. Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet. Særlige begrensninger i årsmøtets 
myndighet.
Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke 
andre flertallskrav er fastsatt i loven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette 
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.

Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for 
å ta beslutning om
a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som går 
ut over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet
b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 
bruksenheter
c) salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som 
tilhører eller skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner 
over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning
d) samtykke til at formålet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformål til 
annet formål eller omvendt
e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 20 annet ledd annet 
punktum.

7.11. Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak
Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som 
går ut over vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for 
seksjonseierne i fellesskap på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, 
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører 
med seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap på mer enn fem 
prosent av de årlige felleskostnadene, kreves det et flertall på minst to tredjedeler av 
de avgitte stemmene på årsmøtet.

Hvis tiltak etter første ledd fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for 
enkelte seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det 
tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse 
seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.
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7.12. Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere
Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si 
seg enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om
a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen
b) oppløsning av sameiet
c) tiltak som medfører en vesentlig endring av sameiets karakter
d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av 
størrelsen på kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort 
økonomisk ansvar eller utlegg tiltaket medfører for de enkelte seksjonseierne.

7.13. Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøtet
På årsmøtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall stemmer. 

Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene 
likt, avgjøres saken ved loddtrekning.

7.14. Protokoll fra årsmøtet
Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og 
alle beslutninger som tas på årsmøtet. Møtelederen og minst én seksjonseier som 
utpekes av årsmøtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. 
Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

Protokollen skal inneholde navn på alle som er til stede, eventuelt hvor mange 
seksjonseiere som er representert ved fullmektig. Den kan også inneholdereferat av 
innleggene på årsmøtet. Ved avstemninger som krever samtykke fra den det gjelder 
bør det redegjøres for hvem som har gitt samtykke.

8. STYRET

8.1. Plikt til å ha et styre. Styrets sammensetning
Sameiet skal ha et styre. Styret skal ha en leder. Styret skal ha fire medlemmer hvis 
ikke annet er fastsatt i vedtektene her. En person fra hver seksjon skal sitte i styret.

Årsmøtet skal velge en styreleder.

8.2. Valg av styret, tjenestetid og vederlag
Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen 
skal velges særskilt. Bare myndige personer kan være styremedlemmer. Vedtektene 
kan fastsette at bare fysiske personer skal kunne velges som styremedlem. Om andre 
enn fysiske personer kan velges til styremedlem, kan dette bare skje ved at det velges 
en utpekt representant for vedkommende.

Årsmøtet kan også velge varamedlemmer til styret. Vedtektene kan fastsette 
nærmere regler om dette.
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Styremedlemmene tjenestegjør i to år hvis ikke årsmøtet har bestemt noe annet. 
Årsmøtet skal fastsette eventuelt vederlag til styremedlemmene.

Når særlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til å fratre før tjenestetiden er 
ute. Styret skal ha et rimelig forhåndsvarsel om fratredelsen. Årsmøtet kan med 
vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre.

8.3. Styremøter
Styrelederen skal sørge for at styret møtes så ofte som det trengs. Et styremedlem 
eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.

Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er 
valgt noen nestleder, skal styret velge en møteleder.

Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til 
stede. Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står 
stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en 
beslutning, må likevel utgjøre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene.

Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal 
undertegne protokollen. Protokollen skal angi tid og sted for møtet, hvem som 
deltok, hvem som var møteleder, hvilke saker som ble behandlet, hva som ble 
besluttet, og hvem som eventuelt stemte imot beslutningene. Den enkelte 
seksjonseier har ikke krav på å gjennomgå protokollen. 

8.4. Styrets oppgaver
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for 
forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger 
på årsmøtet.

8.5. Styrets beslutningsmyndighet. Mindretallsvern.
Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre 
organer. Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av 
styret om ikke annet følger av lov, vedtekter eller årsmøtets beslutning i det enkelte 
tilfelle.

Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen 
seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres 
bekostning.

8.6. Inhabilitet
Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 
medlemmet selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller 
økonomisk særinteresse i.
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8.7. Styrets representasjonsadgang og ansvar
Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i 
saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter å 
gjennomføre beslutninger truffet av årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter 
som ellers angår fellesareal og fast eiendom. Styret kan også gjøre gjeldende krav 
seksjonseierne har mot utbyggeren dersom kravet knytter seg til mangler ved 
fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse. 
Dersom alle seksjonseierne uttrykkelig samtykker til det, kan det fastsettes i 
vedtektene at seksjonseierne forpliktes ved underskrift av to eller flere 
styremedlemmer i fellesskap. 
Sameiet kan forpliktes av to styremedlemmer i fellesskap.

Styrelederen kan saksøke og saksøkes med bindende virkning for alle seksjonseierne i 
saker som nevnt i første ledd første og annet punktum. Er det ikke valgt styreleder, 
kan ethvert styremedlem saksøkes med samme virkning.

Har styret eller styremedlemmene overskredet sin myndighet, er avtale med 
tredjeperson ikke bindende for seksjonseierne dersom de kan godtgjøre at 
tredjepersonen innså eller burde innse at myndigheten ble overskredet, og det derfor 
ville være uredelig å påberope seg avtalen.

9. FORRETNINGSFØRER

9.1. Ansettelse eller engasjement av forretningsfører
Årsmøtet kan med vanlig flertall beslutte at sameiet skal ha en forretningsfører.
Om vedtektene ikke bestemmer noe annet, er det styrets oppgave å ansette eller 
engasjere forretningsfører og andre funksjonærer, gi instruks for dem, fastsette deres 
lønn eller godtgjørelse, føre tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt å avslutte 
engasjementet.

En ansettelse av en forretningsfører kan bare skje med en oppsigelsesfrist som ikke 
må overstige seks måneder. Med to tredjedels flertall av stemmene på årsmøtet kan 
årsmøtet beslutte at en avtale om forretningsførsel gjøres uoppsigelig fra sameiets 
side for et lengre tidsrom, men ikke for mer enn fem år.

9.2. Forretningsførerens beslutningsmyndighet og representasjonsrett
Styret kan delegere deler av sin kompetanse til å ta beslutninger etter punkt 8.5. til 
forretningsføreren. Forretningsføreren kan bare utøve sin beslutningsmyndighet 
innenfor rammene av hva som er delegert fra styret.

I saker som gjelder vanlig vedlikehold og drift, kan forretningsføreren representere 
seksjonseierne på samme måte som styret.

Forretningsføreren kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å 
gi noen seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres 
bekostning.
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Punkt 8.7 tredje ledd gjelder tilsvarende.

9.3. Inhabilitet
Forretningsføreren kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål 
som forretningsføreren selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig 
eller økonomisk særinteresse i.

10. REGNSKAP OG REVISJON

10.1. Plikt til å føre regnskap
Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. Styret skal legge frem 
regnskapet for det forrige kalenderåret på det ordinære årsmøtet.

10.2. Plikt til å ha revisor
Årsmøtet kan med vanlig flertall av de avgitte stemmene vedta at sameiet skal ha en 
revisor som er valgt av årsmøtet.

Årsmøtet velger revisor. Revisoren tjenestegjør inntil annen revisor er valgt.

Dersom sameiet har statsautorisert eller registrert revisor, gjelder bestemmelsene i 
revisorloven så langt de passer.

11. ENDRINGER I VEDTEKTENE

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst to tredjedeler av 
de avgitte stemmer, med mindre eierseksjonsloven stiller strengere krav.

12. FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER

For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner 
av 16. juni 2017 nr. 65. 





Kjøpekontrakt 
Bolig under oppføring 

(selveier/eierseksjon)

Ullevålsalléen 8

B1



Megler: Dyve & Partnere Eiendomsmegling AS Foretaksregisteret orgnr. 
912302180MVA

Type oppdrag: 04.Salg eiendom-prosjektert(buoppflov)
Eierform: Eierseksjon / Fellestomt
Oppdragsnr: 159-23-0502
Omsetningsnr:

KJØPEKONTRAKT
Om rett til selveiet bolig under oppføring

Kontraktens bestemmelser utfylles av bustadoppføringslova (buofl.) av 13. juni nr. 43 1997 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.

Utbyggers prospekt med beskrivelse av eiendommen, samt meglers salgsoppgave og vedlegg med 
informasjon om rettigheter og forpliktelser for kjøper av bolig under oppføring, er en del av 
denne kontrakt.

Mellom  

Hagebyen As Org. 925667102

Fridtjof Nansens vei 5B
0369 Oslo
Mob: 93 03 05 13 E-post: christian@cakaas.no

heretter kalt selgeren, og

heretter kalt kjøperen, er i dag inngått følgende avtale



Sign kjøpere Side 3 av 14 Sign selgere

§ 1

SALGSOBJEKT OG TILBEHØR

Type eiendom Tomannsbolig i eierseksjonssameie
Matrikkel Gnr. 47 Bnr. 50 i Oslo kommune

Eiendommen er under seksjonering
Eierform tomt Fellestomt 

Til boligen/fritidsboligen medfølger:

Garasjeplasser, antall: 2
Bruksrett til del av fellesarealer, se vedlegg

Prosjektet er planlagt med 4 andeler. 

Hjemmelshaver til eiendommen er Hagebyen AS

Boligen leveres som angitt i kravspesifikasjoner, tegninger, prospekt mv. som kjøper er kjent med og 
som følger som vedlegg til denne kontrakt.
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§ 2 KJØPESUM OG OMKOSTNINGER

Kjøper må betale omkostninger uoppfordret til meglers klientkonto samtidig med sluttoppgjøret. 
Under følger en total oppstilling:

25 900 000,- (Prisantydning)

Omkostninger
585,- (Tingl.gebyr pantedokument)
585,- (Tingl.gebyr skjøte)
237 500,- (Dokumentavgift (avgiftsgrunnlag: 9 500 000,-))
--------------------------------------------------------
238 670,- (Omkostninger totalt)
--------------------------------------------------------
26 138 670,- (Totalpris inkl. omkostninger)

NB: Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen selges til 
prisantydning.

Verdi av tomt er basert på tidligere erverv av eiendommen. Det tas forbehold om at denne verdien må 
godkjennes som avgiftsgrunnlag hos kartverket og kan derfor variere.

Hertil kommer tinglysingsgebyr og attestgebyr (med satser som i oppstillingen over) for hvert 
pantedokument kjøper ytterligere må la tinglyse i forbindelse med etablering av lån. Omkostningen 
forfaller til betaling samtidig med restvederlaget. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter 
og gebyrer. Fullt oppgjør må være disponibelt på meglers klientkonto før overtagelse.

Kjøpesummen er kun gjenstand for justeringer på bakgrunn av endrings- og tilleggsarbeider ved 
skriftlig avtale mellom partene. Kjøperen kan ikke kreve å få utført endrings- eller tilleggsarbeid 
nedenfor som endrer kjøpesummen mer enn 15 %, jf. buofl. § 9. Alle endrings- eller tilleggsarbeider 
som kreves av kjøper skal avtales skriftlig mellom partene. Avtalen skal redegjøre for pris og ev. 
fristforlengelse som følge av endringene.
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§ 3 OPPGJØR

Oppgjøret mellom partene foretas av megler eller oppgjørsforetak og gjennomføres i henhold til 
inngått avtale mellom kjøper og selger.

Oppgjør mellom partene foretas av :

Noroppgjør AS
PB 3871 Ullevål Stadion
0805 Oslo.
Orgnr: 986956204
Tlf 22 70 15 80 Fax: 22 70 15 81 / E-post: overtagelse@noroppgjor.no

Evt. bruk av eksternt oppgjørsforetak endrer ikke ansvarsforholdet som meglerforetaket har overfor 
kjøper og selger.

Avtalte forskudd, fakturerbare tilleggsarbeid, sluttoppgjør, omkostninger og evt. forsinkelsesrenter 
skal i sin helhet overføres eiendomsmeglers klientkonto nr 60010507971, og merkes med KID-kode 
15923050222211

Hvis forskudd eller depositum innbetales i ligningsåret før sluttoppgjør, skal kjøper oppgi beløpet som 
formue i skattemeldingen.

Dersom beløpet ikke kommer samlet overført fra èn, norsk bank på vegne av kjøper, forutsettes det at 
kjøper avklarer forholdet skriftlig med megler i god tid før oppgjør. 

Selger står fritt til å fakturere tilvalg fortløpende i takt med utførelsen på byggeplass, såfremt garanti i 
henhold til bustadoppføringslova § 47 er stilt. Det kan bli aktuelt hvis det gjøres tilvalg av et visst 
omfang. Beløpet innbetales til megler og kan utbetales til selger iht garanti.

Kjøper har ingen plikt til å innbetale noen del av kjøpesummen før selger har stilt garanti etter buofl. 
§ 12, og evt. forskuddsgaranti etter buofl. § 47. 

Selger samtykker i at megler, så snart forskuddsbeløpet er underlagt selgers instruksjonsrett, kan 
trekke sitt tilgodehavende etter oppdragsavtalen.

Når selger har oppfylt vilkåret om å stille forskuddsgaranti etter buofl. § 47, godskrives selger renter 
av innestående forskuddsbetalinger på klientkonto, bortsett fra renter av omkostninger som er innbetalt 
av kjøper. Kjøper og selger godskrives likevel ikke renter når disse for hver av partene utgjør mindre 
enn et halvt rettsgebyr, jf. eiendomsmeglingsforskriften § 3-10 (3).

Kjøpesummen regnes ikke som betalt før denne er godskrevet (valutert) meglerforetakets klientkonto. 
Dette innebærer at sluttoppgjøret (restsaldo etter betaling av forskudd) må overføres til klientkonto 
senest en virkedag før overtagelse. Dette gjelder også resterende vederlag for endringer og tilvalg som 
er avtalt mellom kjøper og selger.

Dersom kjøpet skal finansieres ved lån med pant i eiendommen, skal pantedokument(er) i 
tinglysingsklar stand være mottatt av meglerforetaket eller oppgjørsforetaket i god tid før overtagelse.

Kjøper må svare forsinkelsesrente av hele kjøpesummen ved forsinket innbetaling. Dersom 
forfallstidspunktet for hele eller vesentlige deler av kjøpesummen oversittes med 4 uker eller mer, 
betraktes oversittelsen som et vesentlig kontraktsbrudd, som gir selgeren rett til å heve. Mislighold 
som nevnt skal anses som tvangsgrunnlag som nevnt i lov om tvangsfullbyrdelse av 26. juni 1992 nr. 
86 § 13-2, 3. ledd bokstav e).
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Selgeren har rett til å heve kontrakten og dekke sitt dokumenterte tap gjennom dekningssalg dersom 
kjøperen vesentlig misligholder betalingsbetingelsene eller øvrige forpliktelser etter denne kontrakt. 

Dersom kjøper påberoper seg mangler ved overtagelse, skal det omtvistede beløp likevel betales til 
klientkonto (eller til sperret konto iht. buofl. «§ 49 Deponering av omtvista vederlag») innen fastsatt 
frist for at overtagelse skal kunne gjennomføres. Selger er da forpliktet til å avholde overtagelse, og 
megler vil etterkomme kjøpers instruksjon om tilbakehold av (deler av) kjøpesummen som sikkerhet 
retting av manglene. Alternativt blir partene enige om at deler av kjøpesummen sperres inntil 
manglene er utbedret. Meglerforetaket vil i slike tilfeller kun foreta utbetaling iht. skriftlig enighet 
mellom partene, eller rettskraftig dom.

Oppgjør og utbetaling til selger gjennomføres ikke før hjemmel til eiendommen er tinglyst på kjøper, 
jf. buofl. § 46, 1. ledd, og avtalte forbehold er oppfylt. Utbetaling til selger kan likevel gjennomføres 
ved tidspunkt for overtagelse, dersom selger har stilt forskuddsgaranti iht. buofl. § 47 for hele 
kjøpesummen.

Det tar vanligvis 10 virkedager fra overtakelsesprotokoll er mottatt hos megler til oppgjør og 
utbetaling til selger kan gjennomføres. Eventuelle transaksjonsdager banker imellom kommer i tillegg.  
Rundt enkelte datoer og på sommeren kan det ta opptil 20 virkedager før oppgjør overfor selger 
foretas. Dette varierer etter hvor lang behandlingstid Statens Kartverk har, og megler/oppgjørsavdeling 
kan på ingen måte påvirke dette. Uavklarte problemstillinger kan forsinke tinglysing og påfølgende 
oppgjør.

Meglerforetaket omfattes av regelverket knyttet til hvitvasking. Dette medfører at megler må 
gjennomføre identitetskontroll av kjøper(ne) før oppgjør og overskjøting kan skje.

§ 4 GARANTIER

Selger plikter å stille garanti overfor kjøper i henhold til bestemmelsene i buofl. § 12. Ved avtale om 
forskuddsbetaling skal selger også stille garanti etter buofl. § 47. Garanti etter buofl. § 12 skal stilles 
umiddelbart etter selgers aksept av kjøpers bud. Selger har tatt forbehold for utsettelse av §12 garanti 
om at 50% av boligene er solgt før vedtak om byggestart. Igangsettingstillatelse. Åpning av byggelån 
og tilfredsstillende finansiering for selger. Tilfredsstillende entrepriser for prosjektet.
Garanti stilles straks etter at forbehold er oppfylt og under enhver omstendighet innen byggearbeidene 
starter. Det kan stilles en samlet garanti for alle seksjonene med fellesarealer. Garantibeløpet for den 
enkelte seksjon/kjøper skal angis. Kjøper har rett til å holde tilbake kjøpesummen til det er 
dokumentert at garanti er stilt.

Garantien skal gjelde i fem år etter overtakelsen og dekke en sum tilsvarende 5 % av kjøpesummen. 
For krav som blir gjort gjeldende før overtakelse, skal garantisummen være 3 % av den opprinnelige 
kjøpesummen.

Som sikkerhet for kjøpers forskuddsbetaling skal selger stille forskuddsgaranti, jf. buofl. § 47. 
Forskuddsgarantien skal minst dekke innbetalt forskudd. Det kan ikke avtales at mer enn 90% av 
kjøpesummen skal betales før overtagelse, jf. buofl. § 47, første ledd c).

Det kan avtales at kjøper skal stille garanti eller annen sikkerhet for rett oppfyllelse av avtalen, jf. 
buofl. § 46, 2. ledd. 
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§ 5 HEFTELSER

Kjøper har mottatt utskrift av grunnboken for eiendommen og har gjort seg kjent med innholdet av 
denne.

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

Eiendommen overdras fri for heftelser, med unntak av erklæringer, avtaler, servitutter og 
panteheftelser som fremgår av salgsoppgaven og skal følge med eiendommen ved salg. Kjøpers bank 
vil få prioritet etter disse.

Øvrige pengeheftelser skal slettes for selgers regning.

Selger opplyser at det ikke eksisterer pengeheftelser av noen art, herunder utpantings- og/eller 
utleggsforretninger, utover det som grunnbokutskriften viser. Selger forplikter seg til umiddelbart å 
underrette megler dersom slike forretninger blir avholdt innen tinglysing av skjøtet skal finne sted. 
Videre forplikter selger seg til å betale alle avgifter mv. som vedrører eiendommen og som er forfalt 
eller forfaller før overtagelsen (jf. § 9).

Selger gir herved megler ugjenkallelig fullmakt til å innfri, eventuelt midlertidig innfri for overføring 
til annet pantobjekt, de lån som fremgår av grunnbokutskriften/ oppgjørsskjema og som det ikke er 
avtalt at kjøper skal overta.

[1] Kjøper er kjent med følgende anmerkninger av betydning som foreligger på Eiendommen 
grunnboksblad:

1921/28-1/105  Best. om vann/kloakkledn. 15.04.1921 Overført fra: 0301-47/50 Gjelder denne registerenheten 
med flere
 
2000/29233-1/105  Bestemmelse om bebyggelse 24.05.2000 Midlertidig dispensasjon fra Bygningsloven vedr. 
utskillelse bebyggelse av eid. Overført fra: 0301-47/50 Gjelder denne registerenheten med flere

2001/8418-1/105  Erklæring/avtale  12.02.2001 Best. om biloppstillingsplass for parsell av bnr.50 Kan ikke slettes 
uten samtykke fra BYUTVIKLINGSKOMITEEN v/PLAN- OG BYGNINGSETATEN I OSLO
Med flere bestemmelser Overført fra: 0301-47/50 Gjelder denne registerenheten med flere
 
2002/28469-1/105  Best. om adkomstrett  03.05.2002 rettighetshaver:Knr:0301 Gnr:47 Bnr:322 Kan ikke slettes 
eller endres uten samtykke fra Oslo kommune v/Plan-og bygningsetaten. Overført fra: 0301-47/50 Gjelder denne 
registerenheten med flere
 
2002/28469-2/105  Best. om vann/kloakkledn. 03.05.2002 rettighetshaver:Knr:0301 Gnr:47 Bnr:322 Med flere 
bestemmelser Kan ikke slettes eller endres uten samtykke fra Oslo kommune v/Plan-og bygningsetaten. Overført 
fra: 0301-47/50 Gjelder denne registerenheten med flere

Det gjøres oppmerksom på at kjøpers pantedokument vil få prioritet etter overnevnte tinglyste 
rettigheter/servitutter. Kjøper aksepterer å overta disse slik de fremgår av de tinglyste dokumenter.
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§ 6 TINGLYSING/SIKKERHET

Selger utsteder skjøte til kjøper samtidig med denne kontrakts underskrift. Dersom det er to eller flere 
kjøpere som kjøper sammen, utstedes skjøtet med like andeler til hver kjøper med mindre det er gitt 
uttrykkelig beskjed til megler om annen fordeling av eierbrøk. Skjøtet skal oppbevares hos megler, 
som foretar tinglysing når kjøper har innbetalt fullt oppgjør, inklusive omkostninger. Partene gir 
megler/oppgjørsavdeling anledning til å påføre seksjonsnummer på skjøte når dette foreligger.

Selger har forpliktet seg til å utstede pantedokument m/urådighet (sikringsobligasjon) tilsvarende 
salgssummen, (eventuelt pålydende anslått verdi + 25% ved oppdragsinngåelse) til Noroppgjør som 
har foretatt tinglysing av denne for selgers regning i salgsobjektet. Sikringsobligasjonen inneholder 
urådighetserklæring.

Meglerforetaket, eventuelt oppgjørsselskapet, skal vederlagsfritt besørge sikringsobligasjonen slettet 
etter at oppgjøret mellom partene er avsluttet og skjøtet tinglyst på kjøper.

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

Selgerens kreditorer kan ikke søke dekning i kjøpesummen på meglers klientkonto før samtlige vilkår 
for frigivelse av kjøpesummen er oppfylt, jf. eiendomsmeglingsloven § 3-2 og dekningsloven § 2-2.

§ 7 BOLIGEN

(1) Boligen leveres som angitt i kravspesifikasjoner, tegninger, prospekt mv. som kjøper er gjort kjent 
med og som er en del av denne kontrakt.

(2) Alle arbeider skal utføres etter god håndverksmessig standard i samsvar med den 
bygningsbeskrivelse som er gitt i vedlagte prospekt og med det utstyr mv. som følger prospektet. 
Selger har likevel rett til å foreta endringer som beskrevet i pkt. 5 og 10.

(3) I nye bygg vil det normalt oppstå svinnriss, sprekker i tapet, maling mv. ved skjøter og 
sammenføyninger, dels på grunn av uttørking av materialer. Det påpekes spesielt at sprekker i 
materialoverganger og mellom tak og vegg og i hjørner ikke kan forlanges utbedret, så lenge disse 
ikke innebærer avvik fra god håndverksmessig standard.

(4) Ca. 1 år etter at eiendommen er overlevert, vil selgeren foreta kontrollbefaring og deretter utføre 
eventuelle justeringer og etterarbeider snarest mulig, ifølge protokoll som settes opp ved befaring.

(5) Dersom kjøperen krever endringer eller tilleggsarbeider, skal selgeren komme med en skriftlig 
redegjørelse for hva dette vil medføre av økte kostnader og endringer av tidsbruk. Endringer og 
tilleggsarbeider som skal utføres på eiendommen, skal avtales skriftlig med selger med angivelse av 
tilleggsvederlag samt endrede tidsfrister. Endringer og tilleggsarbeider som avtales mellom kjøper og 
selger, blir en del av denne kontrakt.

(6) Som følge av at prosjektet og dets priser er basert på at utbyggingen gjennomføres rasjonelt og 
med delvis serieproduksjon i form av systematisering av tekniske løsninger og valg av materialer, kan 
endringer medføre uforholdsmessige kostnader for kjøper og forsinke fremdriften for ferdigstillelse av 
leiligheten. Selger har rett til å kreve tilleggsfrist ved endringer og tilleggsarbeid som forsinker 
fremdriften jf. buofl. § 11. Avtale mellom kjøper og selger om tilvalg, blir en del av denne kontrakt.
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(7) Kjøper kan ikke kreve utført endringer og tilleggsarbeid som endrer selgers vederlag med mer enn 
15 prosent jf. buofl. § 9.

(8) Selger har rett til å ta seg betalt for utarbeidelse av pristilbud, tegninger mv. i henhold til buofl. § 
44. Selger har videre rett til å kreve at kjøper stiller sikkerhet for betaling av endrings- og 
tilleggsarbeider før arbeidene påbegynnes.

(9) Ekstra vederlag som følge av endringer, tilleggsarbeider og tilvalg som kjøper bestiller fra selger, 
innbetales til meglers klientkonto før overtagelse, se denne kontrakts § 3 Oppgjør. Beløpet utbetales til 
selger når kjøper har overtatt eiendommen og skjøtet er tinglyst på kjøper, jf. buofl. § 46. Avtale om 
forskuddsbetaling forutsetter at selger stiller forskuddsgaranti etter buofl. § 47 ref. §3 oppgjør.

(10) Selgeren har rett til å foreta mindre endringer i konstruksjon og materialvalg, uten at dette gir rett 
til endring av avtalt pris, forutsatt at endringene ikke reduserer boligens kvalitet. Slike endringer er 
ikke å anse som mangler, og gir derfor ikke kjøper rett til prisavslag, retting eller andre 
mangelsbeføyelser. Selger skal, så langt det er mulig, informere kjøper om endringer som nevnt over.

(11) Kjøper er kjent med forpliktelsene knyttet til å dekke boligens løpende kostnader etter 
overtagelse.

§ 8 TOMT OG UTENDØRSARBEIDER

Utomhusarealer leveres i henhold til kjøpsinformasjon vedlagt denne kontrakt.

Kjøper aksepterer at deler av utomhusarbeidene ikke er ferdigstilt ved overtagelse. Selger forplikter 
seg til å gjøre ferdig disse så snart som mulig etter at bebyggelsen/feltet er ferdig. 
Inntil samtlige hus/seksjoner i byggetrinnet er ferdigstilt, har selger rett til å ha stående 
anleggsmaskiner og utstyr, eventuelle brakker mv., samt ha stående skilt på den solgte eiendom. 
Eventuelle skader som dette måtte påføre eiendommen, skal selger snarest utbedre. 

Hvis det på tidspunkt for overtagelse gjenstår utomhusarbeider, har kjøper rett til å holde tilbake så 
mye av kjøpesummen som er nødvendig for å sikre at gjenstående arbeider ferdigstilles, jf. buofl. § 31. 
Kjøper aksepterer at tilbakehold gjøres på meglers klientkonto.

§ 9 FREMDRIFT OG OVERTAKELSE

Det avtales ikke overtakelsestidspunkt ved kontraktsignering. Estimert byggetid fra vedtatt byggestart 
er anslått til ca. 17-19 måneder. Et eksempel kan være, forutsatt tilstrekkelig forhåndssalg og 
forbehold for oppstart, at ferdigstillelse anslås til Q2/Q3- 2025, ved oppstart Q1- 2024. 
Overtagelsestidspunkt er basert på et foreløpig estimat og er ikke dagmulksutløsende. En senere 
igangsetting og/eller en lengre byggetid enn forventet kan medføre en senere overtakelse.

Ved vedtatt byggestart estimeres et overtagelsesintervall på 4 måneder som ikke er 
dagmulktsutløsende. Det vil gis løpende informasjon om fremdriften underveis i byggeprosessen.

Selger skal med ca. 3 måneders varsel og innen den første måneden for tidligere varslet 
overtagelsesintervall angi estimert overtakelsesmåned til kjøper. Dette er ikke dagmulktsutløsende.

Endelig overtagelsesdato meddeles skriftlig minst 7 dager før overtagelse. Ved varsel om tidligere 
overtagelse enn det som tidligere har blitt estimert er det den varslede datoen for endelig overtakelse 
som er dagmulktsutløsende. Ved forsinket overtakelse etter denne dato kan kjøper kreve dagmulkt på 
0,75 promille for hver dag forsinkelsen varer, begrenset til maksimalt 100 dager.
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Selger kan kreve overtagelse inntil 5 måneder før det estimerte overtagelsesintervallet. Selger skal i så 
fall skriftlig varsle om estimert overtagelsesdato minimum 2 måneder før den nye overtakelsesdatoen. 
Endelig overtagelsesdato meddeles skriftlig minst 14 dager før overtagelse. Ved forsinkelse beregnes 
det dagmulkt fra den varslede datoen for endelig overtakelse.

Endringer i fremdrift pga. kjøpers endrings- eller tilleggsbestilling skal varsles kjøperen i tråd med 
reglene i Bufl.

Estimatene ovenfor baserer seg på rasjonell fremdrift uten uforutsette hendelser. Selger har rett til 
tilleggsfrist dersom vilkårene i bustadoppføringslova § 11 er oppfylt.

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

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

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

Fra overtagelse av eiendommen svarer kjøper for alle eiendommens utgifter, og kjøper har fra dette 
tidspunkt rett til eventuelle inntekter av eiendommen.

§ 10 KONSEKVENSER AV MISLIGHOLD – REKLAMASJON

Dersom eiendommen har mangel eller selgeren ikke overleverer eiendommen til avtalt tid, kan 
kjøperen på de vilkår som følger av bustadoppføringslova kreve oppfyllelse, retting, prisavslag, 
erstatning, dagmulkt, heving og/eller holde tilbake en forholdsmessig del av kjøpesummen.

Dersom kjøperen ikke betaler kjøpesummen eller ikke oppfyller andre plikter etter avtalen, kan 
selgeren på de vilkår som følger av bustadoppføringslova kreve oppfyllelse, heving, erstatning, 
forsinkelsesrenter og/eller nekte å overlevere skjøte eller overlate bruken av eiendommen til kjøperen.

Dersom en av partene mener at det foreligger mangel eller forsinkelse ved den annen parts oppfyllelse 
av plikter etter avtalen, må vedkommende gi motparten melding om at avtalebruddet gjøres gjeldende 
og hvilket avtalebrudd det gjelder, innen rimelig tid etter at misligholdet/mangelen ble oppdaget eller 
burde vært oppdaget, jf. buofl. §§ 17 og 29.

§ 11 FORSIKRING

Selger er forpliktet til å holde eiendommen fullverdiforsikret frem til overtakelsesdagen / 14 dager 
etter at sameiet/styret er opprettet (den seneste av de to datoer).

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.



Sign kjøpere Side 11 av 14 Sign selgere

§ 12 AVBESTILLING

Kjøper har avbestillingsrett etter buofl. § 52 etter at bindende avtale er inngått gjennom bud og 
budaksept. Ved kjøpers avbestilling reguleres erstatningen av buofl. § 53, slik at selger skal ha erstattet 
hele sitt økonomiske tap som følge av avbestillingen. Kjøper gjøres oppmerksom på at det 
økonomiske tapet kan bli betydelig, bl.a. avhengig av markedsutviklingen. Bestilte endrings- og 
tilleggsarbeider må uansett betales i sin helhet.

§ 13 SELGERS FORBEHOLD

Prosjektet har fått rammetillatelse. 

Det tas forbehold om at igangsettingstillatelse da dette ikke er gitt pt. Det må også tas forbehold om at 
vedlagte tegninger kan bli justert grunnet kommunale krav, og evt endringer vil bli varslet.

Dersom ikke annet er avtalt, er det leveransebeskrivelsen og dens forbehold som legges til grunn for 
kjøpet og ferdigstillelse. 

Alle innvendige og utvendige arealangivelser er beregnet av arkitekt.

Alle opplysninger i denne beskrivelse er gitt med forbehold om rett til endringer som er 
hensiktsmessige og nødvendige, uten å forringe den generelle standard. Kjøper aksepterer uten 
prisjustering at utbygger har rett til å foreta slike endringer. Eksempel på slike endringer kan være 
innkassing av teknisk anlegg, materialvalg, mindre endringer av boligens areal og lignende. Kjøper 
gjøres oppmerksom på at detaljprosjektering av bygget ikke er gjennomført ved salgsstart og dette kan 
medføre mulige endringer for å blant annet møte offentlige krav.

Bruksareal (BRA) for en bruksenhet er det arealet av bruksenheten som ligger innenfor omsluttende 
vegger. I BRA medregnes areal som opptas av vegger, rør og ledninger, sjakter, søyler, 
innredningsenhetero.l. innenfor bruksenheten (NS3940).
NTA er arealet mellom innside vegger for omsluttende bygningsdel (Takstbransjens retningslinjer).
P-romareal er primærrommenes nettoareal (NTA) og arealet av innvendige vegger mellom disse, 
minus boder og tekniske rom (Veileder NS3940).
Definisjoner og beregninger er basert på:
- NS3940: 2012
- Veileder til NS3940; "bruk av arealbetegnelser ved omsetning av bolig" fra 2012

- Eiendommen vil bli seksjonert og det tas forbehold om endelig godkjennelse og justeringer.
- Det tas forbehold om at 50% av boligene er solgt før vedtak om byggestart.
- Det tas forbehold om igangsettingstillatelse.
- Det tas forbehold om åpning av byggelån og tilfredsstillende finansiering for selger.
- Det tas forbehold om tilfredsstillende entrepriser for prosjektet.
Disse forbeholdende gjelder også for utsettelse av plikt for §12 garanti.

- Bilheis: Kjøper må være oppmerksom på at det medfører utvidet vedlikeholdsbehov av bilheis, i 
tillegg til at kommunen kan føre periodisk sikkerhetskontroll hvert andre år. De fleste heisene krever 
jevnlig tilsyn og service, gjerne et par ganger i året. Kjøperne må derfor påregne å tegne en 
serviceavtale med leverandør av bilheisen for å sørge for et tilstrekkelig vedlikehold. Eventuelle 
reklamasjonskrav kan bli avvist eller avkortet dersom jevnlige servicer på bilheisene ikke er 
gjennomført. Årlig service er en forutsetning for å beholde garantien.

- Selger er ikke ansvarlig for å arrangere interne avtaler mellom kjøpere i prosjektet.
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- Boligene leveres uten garderobeskap og ovner.
- Utbygger leverer ikke avfallshåndtering. Dette bestiller kjøper evt. fra kommunen.

- Treverk/plateprodukter er levende materialer som påvirkes av temperatursvingninger og luftfuktighet 
samt nedbøying og krymp. Dette vil medføre at det kan oppstå retningsavvik / sprekkdannelser på 
vegg, gulv og takflater, +/- 10mm glipper mellom tak og vegg vil forekomme. Slike forhold kan ikke 
påberopes som mangler.
- I perioder med lav luftfuktighet vil det kunne oppstå knirk i gulv og trapp. 

- Kjøper plikter å samtykke til nødvendige dokumenter for fremtidig utvikling av området herunder 
deling, seksjonering, adkomstrettigheter, erklæringer, servitutter mm. Kjøper er også pliktig til å 
videreføre denne plikten til fremtidige kjøpere.

- Det kan være avvik mellom de planskisser, planløsninger og tegninger som er presentert i prospektet, 
og den endelige leveransen. Illustrasjoner inneholder blant annet hekker, trær, planter, asfalt, 
belegningsstein, kantstein, støttemurer, biler, møbler, terrasser, lamper m.m., dette medfølger ikke 
handelen. Omgivelsene rundt husene er manipulert. Stiplede ting på tegningssett leveres ikke og er 
kun ment som forslag og ideer. Slike avvik utgjør ingen mangel ved selgers leveranse som gir kjøper 
rett til prisavslag eller erstatning. Ved vesentlige endringer har kjøper rett til å heve avtalen, og kreve 
kjøpesummen tilbakeført. Kjøper kan ikke kreve erstatning utover dette. 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.

- Plantegninger viser ikke alle sjakter og føringer for tekniske installasjoner og annet, herunder blant 
annet ventilasjon, termineringsskap for vann, vannvarme, strøm, elektro- og fiberskap, evt. etablering 
av drens-og pumpekummer. Dette vil bli plassert på egnede steder etter entreprenørens vurdering. 
Ventilasjonsanlegget kan plasseres i bod, vaskerom eller på kaldt loft, avhengig av konstruksjon på det 
enkelte hus. Plassering gjøres i forbindelse med detaljprosjektering. Tilsvarende kan det bli etablert 
nedsenket terreng og andre tiltak ifm overvannshåndtering. Felles tekniske installasjoner som feks. 
pumpekum til overvann/avløp vil bli koblet til fellesanlegget. Service- og driftskostnaden fordeles av 
sameiet.

- Det tas forbehold om at ferdig terreng og utomhusareal kan avvike fra utomhusplanen og 
arkitekttegninger, og ikke gir uttrykk for hva Selger plikter å levere, eller hvilke innretninger som vil 
måtte bli plassert hvor. Selger står fritt til å fordele endelig areal og plassere tekniske innretninger etc.

- Detaljerte plantegninger med mål ikke blir levert ut før overlevering.

- Utbygger kan ta 20% påslag på kjøpers tilvalg/endringer for administrasjon, risiko, fortjeneste og 
garantiansvar.

- Tegninger i kjøpsprospekt er nedkopiert og ikke måleriktige. Arealer på tegninger (selv om disse er 
angitt med desimaler) er omtrentlig angitt og arealavvik kan forekomme.

- Det blir lagt tomrør inn til huset fra vei/tomtegrense, klargjort for trekking av bredbåndskabel. 
Røropplegg for TV og bredbånd er lagt fra fordelingspunkt i huset frem til uttak i stue. Tilkobling og 
kabelabonnement må bestilles hos kabeloperatør og besørges av kjøper.
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- På tidspunktet for inngåelse av denne kjøpekontrakt pågår det krig i Ukraina og det er innført 
sanksjoner som kan få konsekvenser for bygg - og anleggsbransjen generelt og for prosjektet. I tillegg 
pågår det fortsatt pandemi med koronaviruset og risiko for at myndigheter kan iverksette nye tiltak for 
å bekjempe viruset. Krigen, koronapandemien og deres konsekvenser har usikker varighet og kan 
medføre blant annet manglende eller forsinkede leveranser av materiell, mangel på nødvendig 
arbeidskraft  m.v., noe som igjen kan medføre forsinket ferdigstillelse av prosjektet. Per 
kontraktsinngåelse har ikke selger informasjon om at det vil bli forsinkelser i prosjektet. Dersom 
utførelse av arbeid eller prosjektets fremdrift for øvrig påvirkes av krigen, koronapandemien eller 
deres konsekvenser, gis dette rett til forlengelse av alle frister i kontrakten, herunder frist for 
ferdigstillelse av arbeid og endelig overtagelsesdato. Dette gjelder også dersom utførelse eller 
leveranse fra underleverandør eller annen leverandør påvirkes. Fristene justeres automatisk.

- Dersom det i byggetiden skulle inntreffe streik, pandemi, lockout eller gjøre seg gjeldende andre 
forhold som medfører forsinkelser og som ligger utenfor selgers kontroll, kan kjøper med grunnlag i 
dette ikke kreve dagmulkt eller erstatning, heve eller påberope seg gunstigere betalingsbetingelser.

- Det tas forbehold om at tekniske punkter nødvendigvis ikke kan flyttes ved tegning av kjøkken. 
Dersom kjøkkenøy velges som tilvalg, legges det ikke parkett under denne.  Ved uttrekk av kjøkken 
vil erstatningen være 70% av den avtalte summen for et standard kjøkken i leveransebeskrivelsen. 
Samtidig er det avgjørende at det oppfylles nødvendige minimumskrav for kjøkken i henhold til 
Teknisk forskrift til plan- og bygningsloven (TEK 17).

- Kjøpekontrakten kan ikke transporteres uten skriftlig forhåndssamtykke fra Selger. Samtykke kan 
nektes på fritt grunnlag. Ved transport av kjøpekontrakten vil det ikke være mulig å endre tilvalg som 
opprinnelig kjøper har gjort. Dersom kontraktposisjonen transporteres før ferdigstillelse, påløper det kr 
70,000,- i transportgebyr for merarbeid for Megler og Selger.

- Ved videresalg av kontraktsposisjon før ferdigstillelse må Privatmegleren v/ Jørgen Ek benyttes for 
salg.

- Boligen overleveres byggrengjort etter følgende standard. Boligen ryddes for byggeavfall, gulv 
støvsuges og skap støvtørkes. Øvrig vask av overflater og vinduer må utføres av kjøper.

- Kjøpekontrakten som ligger vedlagt salgsoppgaven er den som ligger til grunn for handelen. Dersom 
kjøper ønsker endring i kjøpekontrakten må det dette medtas i innlevert budskjema som et forbehold.



Sign kjøpere Side 14 av 14 Sign selgere

§ 14 BILAG

Kjøper har mottatt følgende bilag, og har forut for avtaleinngåelsen gjort seg godt kjent med innholdet 
i disse:

Meglers salgsoppgave
Grunnbokutskrift for eiendommen
Utskrift av tinglyste erklæringer
Utkast til sameiets vedtekter 
Reguleringsplan med reguleringsbestemmelser
Opplysninger fra kommunen
Budjournal
Oppgjørsinstruks

Denne kontrakt er utferdige i 3 - tre - likelydende eksemplar hvorav partene får hvert sitt eksemplar og 
ett beror hos eiendomsmegler.

Sted/dato: , 

Kjøper: Selger:

……………………………………………… ……………………………………………
Hagebyen As v. 































































































































LØSØRE OG 
TILBEHØR



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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

14. POSTKASSE medfølger.

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

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger.

18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger.

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

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

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

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



BUD OG BUDGIVNING



KJØPETILBUD
FOR EIENDOMMEN

Adresse:
Ullevålsalléen 8 C, 0852 Oslo
Gnr. 47, Bnr. 50, Snr. 3, Oslo kommune.

Oppdragsnummer:
159260466

Meglerforetak: PrivatMegleren Dyve & Partnere

Saksbehandler: Viktor Wiese

Telefon / Mobil: 22 55 01 11 / 936 12 770

E-post: viktor.wiese@privatmegleren.no

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FØLGENDE BUD PÅ OVENNEVNTE EIENDOM:

Kjøpesum Kr

Beløp med bokstaver Kr

+ omkostninger iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:

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

Ønsket overtakelsesdato:

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

Kjøpet vil bli finansiert slik:

Låneinstitusjon: Referanse og tlf nr:

Lånt kapital: Kr

Egenkapital: Kr

Totalt: Kr

Egenkaptitalen består av: Salg av nåværende bolig eller fast eiendom

Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

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

Navn: Navn:

Fødselsdato: Fødselsdato:

Adr: Adr:

Postnr: Sted: Postnr: Sted:

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

Dato: Sign: Dato: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon



Forbrukerinformasjon om budgivning

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD

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

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

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

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

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

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


