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PRISL ISTE

Hus nr. Bra m2 P-rom m2 Pris Omkostninger Totalpris Felleskost.

20 137 109  kr 4 300 000,00  kr 38 874  kr 4 338 874  kr 1 804 

21 137 109  kr 3 995 000,00  kr 38 874  kr 4 033 874  kr 1 804 

22 137 109  kr 4 200 000,00  kr 38 874  kr 4 238 874  kr 1 804 

23 137 109  kr 4 300 000,00  kr 38 874  kr 4 338 874  kr 1 804 

24 137 109  kr 4 300 000,00  kr 38 874  kr 4 338 874  kr 1 804 

25 137 109  kr 3 995 000,00  kr 38 874  kr 4 033 874  kr 1 804 

26 137 109  kr 4 300 000,00  kr 38 874  kr 4 338 874  kr 1 804 

27 137 109  kr 4 300 000,00  kr 38 874  kr 4 338 874  kr 1 804 

28 137 109  kr 3 995 000,00  kr 38 874  kr 4 033 874  kr 1 804 

29 137 109  kr 4 300 000,00  kr 38 874  kr 4 338 874  kr 1 804 

46 156,3 129  kr 4 550 000,00  kr 38 874  kr 4 588 874  kr 1 995 

47 156,3 129  kr 4 450 000,00  kr 38 874  kr 4 488 874  kr 1 995 

48 156,3 129  kr 4 450 000,00  kr 38 874  kr 4 488 874  kr 1 995 

49 156,3 129  kr 4 550 000,00  kr 38 874  kr 4 588 874  kr 1 995 

67 103 94  kr 3 600 000,00  kr 38 874  kr 3 638 874  kr 1 468 

68 103 94  kr 3 450 000,00  kr 38 874  kr 3 488 874  kr 1 468 

69 103 94  kr 3 450 000,00  kr 38 874  kr 3 488 874  kr 1 468 

70 103 94  kr 3 450 000,00  kr 38 874  kr 3 488 874  kr 1 468 

71 103 94  kr 3 450 000,00  kr 38 874  kr 3 488 874  kr 1 468 

72 103 94  kr 3 600 000,00  kr 38 874  kr 3 638 874  kr 1 468 

I tillegg vil det påløpe andre løpende kostnader som for eksempel strømforbruk i den enkelte boligen, innboforsikring og kommunale avgifter. 
Omkostningene er basert på dagens regler. Det er beregnet utfra andel tomteverdi og tinglysning av skjøte og og en obligasjon. Det tas 
forbehold om endring i regler/satser. Selger kan endre priser på usolgte boliger uten varsel. Se vedlegg om budsjett om innhold f.kost.

Kjøpstilbud skal innleveres skriftlig sammen med godkjent legitimasjon og finansieringsplan. Kjøpstilbud som leveres innen salgsstart 19. mars 
klokken 12:00, er det følgende som gjelder: BORI-medlemmer som har meldt forkjøpsrett og levert kjøpstilbud vil bli tildelt bolig i første 
rekke. Dernest vil kjøpstilbudene organiseres etter tildelingsmetoden (dersom det er like kjøpstilbud på samme bolig på salgsstart vil selger 
foreta og beslutte fordelingen av disse). Etter salgsstart vil det være «førstemann til mølla-prinsippet» som gjelder. Innlevert kjøpstilbud er 
bindende for kjøper. Selger har rett til å akseptere eller forkaste ethvert bud, eiendomsmegler vil meddele eventuell aksept skriftlig til kjøper.

09.03.2020

T R I N N  1,  LY N G FA R E T
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Vedtektene er utarbeidet i forbindelse med salg, de er å betrakte som foreløpige. 
Det tas forbehold om endringer i forbindelse med innsendelse av seksjonerings-
begjæring, etablering av velforening og andre ting som påvirker organiseringen 
m.m. 

 
    

UTKAST - V E D T E K T E R  
 

for 
 

Bjørkåsen BK 1  Boligsameie 1 
(org. nr. organisasjonsnummer>) 

 
Vedtektene er fastsatt i forbindelse med opprettelsen av sameiet …….. 
 
 
1. Navn 
 
1-1  Navn, formål og opprettelse 
Sameiets navn er Bjørkåsen BK 1 Boligsameie 1 
 
Sameiet består av 20 boligseksjoner i eiendommen gnr XX bnr XX i Nannestad 
Kommune. 
Det er parkering på egen tomt som parkeringsplass/carport eller garasje. 
 
De enkelte bruksenheter består av en hoveddel samt en eller flere tilleggsdeler som 
f.eks tillegg grunn. Private balkonger/terrasser inngår i bruksenhetene for bolig.    
 
Inndelingen i hoveddeler og tilleggsdeler samt sameiebrøkens størrelse, fremgår av 
seksjoneringsbegjæringen.  
 
Fellesarealene på Bjørkåsen BK 1 vil bli organisert som et tingsrettslig sameie, 
Bjørkåsen BK1 Driftssameie når hele feltet er ferdig utbygd. Sameiet er pliktig til å 
motta «restareal» av eiendom BK 1 når feltet er ferdig utbygd.  
Det er utarbeidet egne vedtekter for driftssameie og det vil bli valgt et eget driftsstyre 
Sameiets formål er å ivareta seksjonseiernes felles interesser og administrasjon av 
eiendommen og fellesanlegg av enhver art. 
 
Det vil være pliktig medlemskap i velforening/driftsforening ihht reguleringsplan for hele 
Bjørkåsen området.  
 
 
2.  Rettslig råderett  
 
2-1 Rettslig råderett 
 
Den enkelte seksjonseier rår som en eier over seksjonen og har full rettslig råderett 
over sin seksjon, herunder rett til overdragelse, utleie og pantsettelse. Seksjonseier har 
plikt til å melde salg eller bortleie av seksjonen skriftlig til sameiets forretningsfører om 
hvem som er ny eier/leietaker.  
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Ved eierskifte av bolig betales et eierskiftegebyr til forretningsfører fra seksjonseier. 
 
En seksjonseier blir fullt ansvarlig for leiernes handlinger eller unnlatelser eller andre 
forhold til sameiet. 
 
Ingen, ei heller juridiske personer, kan erverve mer enn 2 seksjoner i sameiet. 
 
 
3. Bruken av boligen og fellesarealene 
 
3-1 Rett til bruk 
(1) Den enkelte seksjonseier har enerett til bruk av sin bruksenhet og rett til å nytte 
fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar 
med tiden og forholdene. 
 
(2) Bruken av bruksenheten og fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig 
måte være til skade eller ulempe for andre seksjonseiere.   
 
(3) Bruksenheten kan bare nyttes i samsvar med formålet. 
 
(4) Parabolantenne eller lignende installasjoner tillates ikke montert uten etter 
flertallsvedtak i årsmøte. 
 
(5) Seksjonseierne plikter å gi tilgang på sin tomt for nødvendig vedlikehold av     
tilliggende seksjoner. 
 
(6) Interne adkomstveier kan benyttes av alle seksjonseierne innenfor B1 feltet. 
Kostnader til drift og vedlikehold deles mellom sameiene etter antall seksjoner.  
 
3-2 Trivselsregler 
Årsmøtet fastsetter trivselsregler. Seksjonseierne plikter å følge de trivselsregler som til 
enhver tid er fastsatt. Brudd på trivselsreglene anses som brudd på seksjonseiernes 
forpliktelser overfor sameiet. 
 
3-3 Bygningsmessige arbeider mm 
Utskifting av dører og vinduer, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning, 
endring av utvendige farger etc kan kun skje etter samlet plan for alle seksjoner og etter 
forutgående vedtak i sameiet og /eller styret. 
 
 
4. Vedlikehold og forsikring 
 
4-1 Seksjonseiers ansvar  
Det påligger den enkelte seksjonseier å besørge og bekoste utvendig og innvendig 
vedlikehold av bruksenheten (bygningen) og utearealer som sameieren har enerett til å 
bruke. I tillegg kommer fjernvarme radiatorer/kraner i boligen. 
 
Sameierne har felles vedlikeholdsansvar for overvann- og drensledninger fra kommunal 
ledning frem til utvendig kum og stoppekran tilhørende bruksenheten. 
 
Ved fremtidig utvendig vedlikehold skal alle boligene overflatebehandles med samme 
farge som fastsettes av årsmøte. 
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Boligene skal behandles med samme fargekode:  
 
VINDSKIER: XXXX 
Vinduer og vindskier males med XXXX 
Seksjonseier skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.  
 
4-2 Forsikring 
Det er felles boligforsikring for alle seksjoner. Forretningsfører tegner forsikring første 
gang slik at alle er forsikret fra overtakelsestidspunkt. I forsikringen ligger også 
styreansvar og rettshjelpsforsikring for sameiet 
 
Den enkelte seksjonseier må betale egen innboforsikring 
 
4-3 Sameiets vedlikeholdsplikt 
(1) F.eks støttemurer inkl. gjerde eller andre innstallasjoner inngår under felles 
vedlikeholdsansvar for sameiet, selv om deler av denne står på den enkelte 
seksjonseiers seksjon/tomt. 
 
(2) Snøopplag kan benyttes på de ulike områder som er definert som fellesareal iht 
endelig seksjonering 
 
(3) Drift og vedlikehold av privat stikkveg inngår under felles vedlikeholdsansvar for 
sameiet. 
 
 
5. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform 
 
5-1 Felleskostnader  
(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, skal 
fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken med mindre særlige grunner taler 
for å fordele kostnadene etter nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk. 
 
(2) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis hver måned betale akontobeløp fastsatt 
av styret. Akontobeløpet kan også dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, 
påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen, dersom seksjonseiermøtet har 
vedtatt slik avsetning.  
 
Som felleskostnader gjelder bl.a. felles strøm, felles forsikring, honorarer til 
forretningsfører, revisor, styrehonorarer. 
 
(3) Tv-internett kostnader fordeles likt mellom seksjonene.   
 
(4) Kostnader til drift av fellesareal (Bjørkåsen Felleseiendom/Velforening) fordeles 
mellom sameiene på eiendommen etter antall boliger. Driftskostnadene inngår som del 
av felleskostnadene.   
 
Kommunale avgifter faktureres av kommunen direkte til den enkelte. 
  
 
5-2 Panterett for seksjonseierne forpliktelse 
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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 2x folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet da tvangsdekning 
besluttes gjennomført. 
 
5-3 Heftelsesform 
For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte seksjonseier i forhold til sin 
sameiebrøk. 
 
 
6. Pålegg om salg og fravikelse 
  
6-1 Mislighold 
Seksjonseiers brudd på sine forpliktelser overfor sameiet utgjør mislighold. Som 
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt 
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk og brudd på ordensregler.  
  
6-2 Pålegg om salg 
Hvis en seksjonseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret 
pålegge vedkommende å selge seksjonen, jfr. eierseksjonslovens § 38 første ledd. 
Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve 
seksjonen solgt.  
 
6-3  Fravikelse 
Medfører seksjonseierens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 
eiendommen, eller er seksjonseierens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for 
eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter 
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. 
 
 
7.  Styret og dets vedtak 
  
7-1 Styret - sammensetning 
(1) Sameiet skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og to andre medlemmer 
med en til to varamedlemmer. Styret representerer sameiet i realsameiet og mulig felles 
velforening for hele Bjørkåsen området, dette avhenger av organiseringen.  
 
(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. Varamedlemmer 
velges for ett år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.  
 
(3) Årsmøte skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen 
skal velges særskilt. Styret skal velges av årsmøtet. Styret velger nestleder blant sine 
medlemmer.  
 
(4) Årsmøte skal fastsette eventuelt vederlag til styremedlemmene for foregående 
styreperiode. Styret bestemmer fordelingen av vederlaget. 
 
7-2 Styremøter 
(1) Styreleder skal sørge for at styret møtes så ofte som det trengs. Et styremedlem 
eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 
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(2) Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er 
valgt noen nestleder, skal styret velge en møteleder. 

 
(3) Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til 
stede. Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står 
stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, 
må likevel utgjøre mer enn en tredjedel av stemmene. 
 
(4) Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal 
undertegne protokollen. 
 
7-3 Styrets oppgaver 
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for 
forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger på 
årsmøtet.  
 
7-4 Styrets beslutningsmyndighet 
(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre 
organer. Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av 
styret om ikke annet følger av lov, vedtekter eller årsmøtets beslutning i det enkelte 
tilfelle. 
 
(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen 
seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres 
bekostning. 
 
7-5 Inhabilitet 
Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 
medlemmet selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller 
økonomisk særinteresse i. 
 
7- 6 Representasjon og fullmakt  
Styret representerer seksjonseierne og forplikter dem med sin underskrift av styreleder 
og ett styremedlem i saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter, 
herunder vedtak som er truffet av seksjonseiermøtet eller styret. 
 
Styret kan gjøre gjeldende krav seksjonseierne har mot utbyggeren dersom kravet 
knytter seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse. 
 
 
8.  Årsmøtet 
 
8-1 Årsmøtets myndighet. Mindretallsvern. 
(1) Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet.  
 
(2) Et flertall på årsmøtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til å gi noen 
seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres 
bekostning. 
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8-2 Tidspunkt for årsmøtet 
(1) Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på 
forhånd varsle seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for å innlevere saker 
som ønskes behandlet. 
 
(2) Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst 
to seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og 
samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  
 
8-3 Innkalling til årsmøte 
(1) Styret innkaller til årsmøte med et varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue 
dager. Styret kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere varsel, 
men varselet kan aldri være kortere enn tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig 
melding til forretningsføreren.  
 
(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. 
 
(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal årsmøtet 
kunne behandle et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to 
tredjedels flertall av de avgitte stemmene, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen.  
 
(4) Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i 
innkallingen når styret har mottatt krav om det før fristen i vedtektenes punkt 8-2 (1).  
 
8-4 Saker årsmøtet skal behandle  
(1) Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 
 
(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet: 

• behandle styrets årsberetning   
• behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående 

kalenderår 
• velge styremedlemmer 
• behandle vederlag til styret 

 
(3) Årsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før 
ordinært årsmøte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal 
dessuten være tilgjengelige i årsmøtet. 
 
(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte, kan årsmøtet bare ta 
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til møtet. Hvis alle seksjonseiere er til 
stede på årsmøtet og stemmer for det, kan årsmøtet også ta beslutning i saker som 
ikke står i innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at 
styret beslutter å innkalle til nytt årsmøte for å avgjøre forslag som er fremsatt i møtet. 
 
8-5 Hvem kan delta i årsmøtet 
(1) Alle seksjonseiere har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale-, og 
stemmerett. Ektefelle, samboer eller annet medlem av husstanden til eieren av en 
boligseksjon har rett til å være til stede og uttale seg. 

 
(2) Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være 
til stede på årsmøtet og uttale seg. Styreleder og forretningsfører har plikt til å være til 
stede med mindre det er åpenbart unødvendig eller de har gyldig forfall. 
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(3) En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst 
tilbakekalles. Seksjonseieren har rett til å ta med en rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren 
har bare rett til å uttale seg dersom et flertall på årsmøtet tillater det. Fullmakten kan 
ikke angi hva fullmektigen skal stemme.  
 
8-6 Møteledelse og protokoll 
(1) Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. 
Møteleder behøver ikke å være seksjonseier. 
 
(2) Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og 
alle beslutninger som tas på årsmøtet. Møtelederen og minst én seksjonseier som 
utpekes av årsmøtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. 
Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.  
 
8-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøtet 
I 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. 
 
8-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet 
(1) Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke 
annet flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Ved valg kan 
årsmøtet på forhånd fastsette at den som får flest stemmer skal regnes som valgt. 
Vedtektene kan ikke fastsette strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven. 
 
(2) Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for 
å ta beslutning om 
 
 a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som 

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

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

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

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

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

annet punktum 
 
 g) endring av vedtektene. 
 
 
 
8-10 Beslutninger som krever samtykke fra seksjonseiere det gjelder 
Følgende beslutninger krever samtykke fra de seksjonseiere det gjelder: 

• at eierne av bestemte seksjoner plikter å holde deler av fellesarealet vedlike 
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• innføring av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige 

disposisjonsretten over seksjonen 
 

• innføring av vedtektsbestemmelser om en annen fordeling av felleskostnadene 
enn det som følger av pkt. 5. 

 
8-11 Inhabilitet 
Ingen kan delta i en avstemning om 
 

a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 
 

b) ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet 
 
c) et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen 

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

selv eller ens nærstående. 
 

Dette gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig. 
 
 
9. Forholdet til eierseksjonsloven 
For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner 
av 16.6.2017 nr. 65. 
  
 
10. Bruk av bruksenheter og fellesarealer 
Inntil sameiet er etablert, vil utbygger ha rett til å forvalte eiendommen og til å foreta 
nødvendige beslutninger av økonomisk og juridisk art for å få driftet eiendommen på en 
forsvarlig måte, som å inngå avtale med forretningsfører på 2 år, drift/vedlikehold o.l. 
 
Sameiet må drifte felles lekeplass, veier ol inntil realsameiet for driftssameiet er 
opprettet. Kostnadene splittes etter antall boliger. 
 
 ----------------------- 
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Bjørkåsen Byggetrinn 1 BK 1

Normalbudsjett 2019 - ett driftsår hensyntatt samtlige boliger    pr 05.02.2020

UTKAST
Konto Inntekter  
3600 Felleskostnader drift    310 000
3630 Kabel-tv 108 000
8050 Renteinntekter Bank 0

Sum inntekter 418 000

Kostnader
6700 Revisjonshonorar 5 000  
5330 Styrehonorar 20 000
6710 Forretningsførerhonorar 52 000
5400 Arbeidsgiveravgift 2 820  
6200 Elektrisk energi 5 000
6290 Oppvarming 0

Note 1 Generelt  rep. og vedlikehold 10 000  
7500 Forsikringer 100 000 Kr 5 000,- pr enhet
7760 Kommunale avgifter 0 Fakt. direkte til eier

Note 2 Andre driftskostnader 187 000

Sum kostnader 381 820   

Inntekter - kostnader 36 180 9 %

Endring av disponible midler pr 31.12. 36 180

 Innbetaling fra sameierne ved kjøp 100 000 Kr 5000
0 i oppstartkapital til sameiet

Endring av disponible midler 136 180

Antall boliger 20

Sum m2 BRA bolig 2 613  

Driftskostnader pr m2 / år, gjennomsnitt 119
 
Driftskost pr m2 / mnd, gjennomsnitt 13,3

Budsjettet er laget på grunnlag av estimerte kostnader, det er usikkerhetsfaktorer i budsjettet.
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Note 1 Pr enhet ÅR
Rep og vedlikehold

6603 Elektro 0
6604 Utvendig vedlikehold 10 000 20/72 andel av lekeplasser
6607 Garasjeanlegg 0
6613 Vedlikehold ventilasjon 0 Serviceavtaler ?
6614 Brannsikring 0 Serviceavtaler?
6619 Annet vedlikehold 0

 
Sum rep og vedlikehold 10 000

 

  
Note 2  
Andre driftskostnader:  

6320 Renovasjon 5 000 Container
6606 Kabel TV anlegg / Internett 108 000 kr 450,- pr mnd
6780 Vaktmester/driftsavtaler 0
6781 Renholdskostnader 0
6782 Snøbrøyting 15 000 20/72 andel av området
6860 Møter, kurs 2 000
6870 Kostnader tillitsvalgte 2 000
6783 Gressklipping 15 000 20/72 andel 
6910 Telefon 0
66xx Kostnader til velforening 40 000
7770 Bank og kortgebyer 0

 
Sum driftskostnader 187 000

Antall boliger 20
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Leil Areal Driftskost Felleskostn Kabel-tv Sum felles-
nr m² BRA pr år pr mnd tillegg kostnader
67 103,0 12 219 1 018 450 1 468
68 103,0 12 219 1 018 450 1 468
69 103,0 12 219 1 018 450 1 468
70 103,0 12 219 1 018 450 1 468
71 103,0 12 219 1 018 450 1 468
72 103,0 12 219 1 018 450 1 468
20 137,0 16 252 1 354 450 1 804
21 137,0 16 252 1 354 450 1 804
22 137,0 16 252 1 354 450 1 804
23 137,0 16 252 1 354 450 1 804
24 137,0 16 252 1 354 450 1 804
25 137,0 16 252 1 354 450 1 804
26 137,0 16 252 1 354 450 1 804
27 137,0 16 252 1 354 450 1 804
28 137,0 16 252 1 354 450 1 804
29 137,0 16 252 1 354 450 1 804
46 156,3 18 542 1 545 450 1 995
47 156,3 18 542 1 545 450 1 995
48 156,3 18 542 1 545 450 1 995
49 156,3 18 542 1 545 450 1 995

2613,2
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EiendomsMegler 1 Oslo AS, avd. Prosjekt 
NO 976 756 673 mva 
 

Olav V’s gate 5 
Postboks 1267 Vika 
0111 Oslo 

Telefon  21 02 82 20 
Telefaks 21 02 85 01 
www.eiendomsmegler1.no 

   

  
 

 
 
Kjøpekontrakt 
for eierseksjon under oppføring 
 
Oppdragsnr:   
Omsetningsnr:  
 
Mellom 

heretter kalt Selger, og 

heretter kalt Kjøper 
 
1. Beskrivelse av kontraktsobjektet  

 
1.1 Selger overdrar til Kjøper ny eierseksjon under oppføring. 

 
Eierseksjonen vil bli en del av et sameie som ligger på eiet tomt og som vil utgjøre: 
 
Bolig nr. <nr> på eiendommen gnr. 152, bnr. 51/55/61 i Nannestad kommune med 
adresse Trallevegen, 2030 Nannestad (endelig adresse og eiendomsbetegnelse/snr vil 
fastsettes senere) med ideelle eierandel i eierseksjonssameiet som etableres for 
prosjektet, eventuelt byggetrinnet, omfattende boligen med tilleggsdel(herunder 
carport/garasje og bod), og utendørs fellesareal.  
 
Selger forbeholder seg retten til endelig å bestemme organiseringen av prosjektet 
gjennom ett eller flere eierseksjonssameier.  
Organiseringen av prosjektet som angitt over vil skje uten forhøyelse eller reduksjon 
av kjøpesummen.  

 
Ovennevnte kontraktsobjekt, omfattende den ervervede boligseksjon, med ideell 
eierandel i eierseksjonssameiet omfattende boligen, benevnes i fortsettelsen som 
”Boligen”. 

 
1.2 Kjøper har fått seg forelagt en bygningsmessig beskrivelse av Boligen inntatt i 

prospekt med tilhørende vedlegg. Boligen overtas i overensstemmelse med disse 
spesifikasjoner og beskrivelser med tillegg av eventuelle skriftlige endringer og 
tilleggsarbeider som er avtalt direkte mellom partene, eller mellom Kjøper og 
representant for Selger.  
 
Selger har rett til, uten at Kjøper kan kreve endring i pris, å foreta mindre endringer i 
oppgitte spesifikasjoner og beskrivelser som anses hensiktsmessige og som ikke 
forringer Boligens kvalitet og funksjon. Det samme gjelder for eventuelle endringer 
som følger av pålegg fra myndighetene. 
 

Navn:  Bjørkeåsen Eiendom AS Org. nr: 989 888 633 
Adresse: Finstadhagan 7,  

1930 Aurskog 
Tlf: 951 34 707 

Navn:   F.dato:  
  

Adresse:  
  

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

 
 
2. Kjøpesum og omkostninger 
 
2.1 Kjøpesummen for boligen utgjør kr <kjøpesum>,-.  
 
2.2 Kjøpesum og omkostninger avgjøres slik: 
 

 

 

 

I tillegg til kjøpesummen skal Kjøper betale omkostninger jf. salgsoppgave senest 4 
virkedager før overtakelse. 

- Dokumentavgift til staten, 2,5 % av andel tomteverdi: 
Av selger beregnet til kr:  

 
Kr 

 
12.500 

 
,- 

- Tinglysingsgebyr for skjøte: kr 585 ,- 
- Tinglysingsgebyr for panterett (pr. stk):  kr 585 ,- 
- Grunnboksutskrift: kr 204 ,- 
- Etableringskostnad til Sameiet: kr 5.000 ,- 
- 
- 

Estimert etableringskostnad tv/telefoni/bredbånd: 
Kostnad seksjonering og etablering av sameie:  

Kr 
kr 

5.000 
15.000 

,- 
,- 

 Til sammen: kr            38.874  ,- 
 
Dersom Kjøper skal etablere ytterligere pant på eiendommen påløper kr 729,- pr. 
panterett. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.  
 
Endrings-/ tilleggsbestillinger innbetales til meglers klientkonto på bakgrunn av den 
skriftlige avtalen som inngås mellom partene, jfr. pkt. 6.2.  
 
Dersom Kjøpers långiver tar forbehold om at megler skal tinglyse pantedokument til 
sikkerhet for lån innbetalt til meglers klientkonto, ansees oppgjøret likevel ikke for å 
ha funnet sted dersom megler ikke har mottatt pantedokumentet. I så fall må 
overtakelse av Boligen utsettes til megler har mottatt pantedokumentet. Det er 
Kjøpers ansvar å sørge for at pantedokumentet blir levert til megler i god tid før 
overtakelse. 

 
3. Forbehold fra Selger 
 
3.1 Selger tar følgende forbehold for gjennomføring av avtalen:   

- at alle offentlige godkjenninger for den prosjekterte bebyggelse foreligger 

- at tilstrekkelig forhåndssalg på 70% av salgstrinn 1 er oppnådd 

- at en for selger tilfredsstillende byggelånsfinansiering oppnås 

- at selgers ledende organer beslutter igangsetting av prosjektet, eventuelt av det 
enkelte byggetrinn. 

 
 
3.2 Så snart ovennevnte forbehold er avklart, vil Kjøper motta skriftlig melding 
om hvorvidt prosjektet, eventuelt det enkelte byggetrinn. blir igangsatt. Så snart dato 
for oppstart av byggearbeidene for prosjektet, eventuelt det enkelte byggetrinn, er 
besluttet, vil kjøper også motta dato for planlagt overtakelsesdato. 
 

- Kontant innen 14 dager: kr 100.000 ,- 
- Kontant innen overtakelse, <overtagelsesdato>: kr <salgssum-

rest> 
,- 

 Til sammen: kr <kjøpesum> ,- 
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Selger kan på et hvilket som helst tidspunkt velge å frafalle forbeholdene selv om 
forutsetningene/forbeholdene ikke er oppfylt. 
 

 
3.3. Dersom forbeholdene ikke er avklart innen 01.09.2020, eller det blir klart før dette 

tidspunkt at forbeholdene ikke vil kunne oppfylles, har Selger ensidig rett til å 
annullere kontrakten, uten at noen av partene kan gjøre noe krav gjeldende overfor 
den andre som følge av bortfallet av kontrakten. Kjøper skal i så fall få tilbake 
eventuelt innbetalt forskuddsbeløp inklusive opptjente renter.  §12-garantien vil bli 
kansellert og returnert garantisten. Utover dette har Selger intet ansvar overfor 
Kjøper. Ved enighet mellom partene, kan fristene forlenges på samme vilkår.  

 
4. Oppgjør 
 
4.1 Eiendommen er formidlet gjennom EiendomsMegler 1 Oslo AS, avd. Jessheim, 

heretter kalt Megler og oppgjøret vil bli foretatt av kontraktsmedhjelper, 
EiendomsMegler 1 Oslo Akershus AS, heretter kalt Oppgjør. Partene gir Oppgjør 
ugjenkallelig fullmakt til å foreta endelig oppgjør etter denne kontrakt og alle 
innbetalinger, dokumenter og henvendelser angående oppgjøret skal rettes dit. 
 
Postadresse/kontaktinfo: 
 
EiendomsMegler 1 Oslo Akershus AS, avd. Prosjekt 
Postboks 1267 Vika, 0111 OSLO 
 
Tlf.nr.:   23 08 48 20 
Mail:    oppgjor@eiendomsmegler1.no  
Faks.:   23 08 48 01  
 

 
Megler skal sørge for at pantedokument med urådighetserklæring fra Selger til 
Eiendomsmegler1 Oslo AS tinglyses snarest etter at begge parter har skrevet under 
denne kontrakten. Pantedokumentets pålydende skal minimum dekke kjøpesummen 
og skal tjene som sikkerhet for riktig oppgjør mellom partene, samt vederlag og 
utlegg til megler. Urådighetserklæringen hindrer Selger å tinglyse frivillige 
disposisjoner i eiendommen uten samtykke fra megler. Det vil i dette tilfellet bli 
tinglyst pantedokument med urådighetserklæring felles for alle boligene i prosjektet 
hvor pålydende minimum skal dekke summen av vederlagene for alle boligene. Megler 
skal slette pantedokumentet med urådighetserklæringen når skjøtet er tinglyst og 
oppgjøret mellom partene er avsluttet.  

 
Kjøpesum regnes ikke som betalt av Kjøper før Kjøpers pantedokument er 
mottatt av Oppgjør i korrekt utfylt, undertegnet og bevitnet stand. I tillegg 
må kjøpesum og omkostninger være innkommet på klientkonto og skriftlig 
melding fra Kjøpers bank må foreligge. Dato for renteberegning mellom 
partene avhenger av både mottak og valutering. 

 
Alle innbetalinger skal skje til Meglers klientkonto nr. 9001.31.75380 

 
 
For å sikre trygg gjennomføring av handelen etter eiendomsmeglingsloven § 3-2 og  
§ 6-9, har partene avtalt følgende betingelser for frigivelse av kjøpesummen:  
 
1. Panterettsdokument med urådighetserklæring er tinglyst,  
2. Kjøper har innbetalt hele kjøpesummen inklusive omkostninger,  
3. Kjøper har overtatt eiendommen,  
4. Kjøpers skjøte på eiendommen – uten andre heftelser enn det partene har avtalt er 
tinglyst,  
5. Kjøpers eventuelle långivere har fått tinglyst panterett i eiendommen med forutsatt  
    prioritet og  
6. Heftelser som ikke skal følge med ved handelen er slettet.  
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Forutsetningene nr. 5 og 6 er ikke til hinder for at megler kan iverksette oppgjør basert 
på restgjeldsoppgave og tilstrekkelig slettebekreftelse fra selgers kreditor(er) med 
panterett i eiendommen.   
 
Kreditorer kan ikke søke dekning i kjøpesummen på meglers klientkonto før 
betingelsene 1 til 6 for frigivelse av kjøpesummen i henhold til denne kontrakt er 
oppfylt, jf. eiendomsmeglingsloven § 3-2 og dekningsloven § 2-2. Har selger tillatt 
kjøper å overta eiendommen selv om deler av kjøpesummen/omkostningene ikke er 
innbetalt, kan den første delen av oppgjøret likevel gjennomføres uten hinder av 
forutsetning nummer 2 ovenfor. Resterende del av oppgjøret vil i så fall finne sted når 
resten av kjøpesummen/omkostningene er innbetalt. 
 
Frem til overskjøting tilfaller renter opptjent på klientkonto den som har 
instruksjonsretten på beløpet. 
 
Dersom Selger stiller § 47 garanti vil deloppgjør utbetales til selger/byggelånsbank og 
godskriving av renter opphører. Dersom garantien kommer til anvendelse, bekrefter 
Kjøper ved underskrift av denne kontrakt at garantisten får ugjenkallelig fullmakt til å 
returnere eventuelle utbetalinger til kontraktsmedhjelper, EiendomsMegler 1 Oslo 
Akershus AS, slik at denne får avviklet et eventuelt inneståelsesansvar overfor kjøpers 
bank. 

 
Utbetaling av renter forutsetter at renten totalt sett overstiger mer enn ½ rettsgebyr. 

  
4.2 Før nøkkel til Boligen kan utleveres og skjøte tinglyses, skal fullt oppgjør i henhold til 

pkt 2.3 være disponibelt på Meglers klientkonto inklusive oppgjør for utførte endringer 
og tilleggsarbeider. 
 

4.3 Dersom Kjøpers innbetalinger av kjøpesum og omkostninger forsinkes, blir morarenter 
beregnet og belastet kjøper. Hvis Kjøper vesentlig misligholder Kjøpekontrakten, har 
Selger rett til å heve Kjøpekontrakten. Manglende innbetaling utover 30 dager etter 
forfall, anses som vesentlig mislighold. Selger har i et slikt tilfelle, rett, men ikke plikt, 
til å heve Kjøpekontrakten og foreta dekningssalg.  

 
Ved forsinket betaling vil Selger også kunne stanse arbeidet med Kjøpers bolig selv 
om Selger ikke hever kontrakten. 

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

  
4.4  Dersom Kjøper har overtatt og/eller flyttet inn i Boligen før fullt oppgjør har funnet 

sted, og ikke betaler fullt oppgjør etter denne kontrakt, godtar Kjøper utkastelse fra 
Boligen uten søksmål og dom, jfr. lov om tvangsfullbyrdelse av 26. juni 1992 § 13-2, 
3. ledd (e).  

 
 
5. Heftelser og skjøte 
 
5.1  Boligsameiet har pant i hver seksjon. I tillegg har kommunen legalpant (lovbestemt 

pant) for kommunale avgifter, eventuell eiendomsskatt og enkelte særlige 
eiendomsavgifter og – gebyrer, jfr. panteloven av 8. februar 1980 nr. 2 § 6-1. 

 
5.2 For øvrig overdras Boligen fri for andre pengeheftelser enn de Kjøper selv måtte 

påhefte i forbindelse med betaling av kjøpesummen.  
 
5.3  Boligen selges med tinglyste rettigheter og forpliktelser, herunder servitutter som er 

registrert under pengeheftelser i grunnboken. I tillegg kan Selger tinglyse 
bestemmelser vedrørende infrastruktur, sameie- og naboforhold eller forhold pålagt 
av myndighetene, som veierklæring til kommunen om plikt til opparbeidelse og 
bekostning av vei, samt vederlagsfri avståelse av nødvendig grunn til formålet. 
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5.4  Skjøte på seksjonen utstedes av megler. Dersom seksjonsnummer ikke er fastsatt ved 
kontraktsdato, gir partene megler fullmakt til å innsette matrikkelnummer i skjøtet og 
eventuelle panteretter så snart dette er avklart. 

 
5.5  Etter overtakelse skal seksjonen overskjøtes til den Kjøper som Kjøpekontrakten 

utpeker. In blanco skjøter aksepteres ikke. Kjøper må godtgjøre at kjøpet ikke er i 
strid med Eierseksjonsloven av 2017 § 22. 

  
5.6 Selger er ikke ansvarlig for forsinkelse pga. sen offentlig saksbehandling. Det tas 

forbehold om at offentlige myndigheters saksbehandlingstid medfører at fradeling av 
eventuelle tomteparseller og seksjonering blir forsinket. Såfremt dette ikke har funnet 
sted ved overtagelse, vil overskjøting til Kjøper skje så snart det praktisk lar seg 
gjennomføre. Dersom Selger ønsker å disponere kjøpesummen før skjøtet er tinglyst 
må bankgaranti (§47) stilles, jfr. pkt. 4.1 

 
6. Endringer og tilleggsarbeider 
 
6.1 Kjøper har rett til å kreve endringer og tilleggsarbeider som står i sammenheng med 

ytelsen som er avtalt, og som i omfang eller karakter ikke skiller seg vesentlig fra 
denne ytelsen og som ikke hindrer rasjonell gjennomføring av byggearbeidene. 

 
6.2 Selger vil utarbeide en tilvalg-/endringsmeny som angir aktuelle valgmuligheter for 

endringer og tilleggsarbeider. Tilvalgsmenyen vil inneholde opplysninger om priser, 
frist for bestilling samt eventuell betydning for overtakelses-tidspunktet.  

 
6.3 Dersom Kjøper ønsker å få utført endringer og/eller tilleggsarbeider, skal dette 

bestilles skriftlig hos Selger eller den Selger måtte oppnevne. 
 
6.4 Selger er ikke forpliktet til å utføre endringer eller tilleggsarbeider som vil endre 

vederlaget med 15 % eller mer. Selger er heller ikke forpliktet til å utføre endringer 
eller tilleggsarbeider som vil føre til ulempe for selger og som ikke står i forhold til 
kjøpers interesse av å kreve endringen eller tilleggsarbeidet. 

 
6.5 Selger eller den Selger måtte oppnevne kan kreve betaling for endringer og 

tilleggsarbeider når arbeidene er utført, jfr. kjøpekontrakten punkt 4.1.  
 
6.5 Alle tilleggsbestillinger/endringer skal faktureres av Selger eller den Selger måtte 

oppnevne og betales direkte til meglers klientkonto. Selger har rett til å ta seg betalt 
for utarbeidelse av pristilbud, tegninger m.v. jf. bustadoppføringslovas § 44. Selger 
har ikke rett til å utføre endringer/tilleggsbestillinger som medfører konsekvenser for 
øvrige kjøpere.  

 
 
7. Medlemskap i boligsameie 
 
7.1 Kjøper er innforstått med at man som kjøper av en seksjon blir sameier i henhold til 

lov om eierseksjoner av 16.06.2017 nr. 25. Sameiet administrerer fellesinteressene, 
herunder driften av utomhusanlegg og fellesareal. 

 
7.2 Kjøper plikter å rette seg etter Sameiets vedtekter, samt fra overtakelse betale sin 

forholdsmessige andel av driftsutgiftene for eiendommen. Budsjett over driftsutgiftene 
stadfestes av Sameiet i konstituerende møte. Regler for styring og drift av Sameiet 
følges av Eierseksjonsloven av 2017. 

 
7.3 Selger vil engasjere forretningsfører for Sameiet og for Sameiets regning.  

 
7.4 Kjøper blir som eier av boligen deltaker i et pliktig medlemskap i   
huseierlag/velforening/grendelag. Det er Selger som er ansvarlig for opprettelsen av 
huseierlag/velforening/grendelag iht. utbyggingsavtalen datert 17.10.2011 med 
Nannestad kommune.     
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8. Overtakelse og ferdigbefaring 
 
8.1 Antatt ferdigstillelse fra 3. kvartal 2021. Dette er under forutsetning av byggestart 3. 

kvartal 2020. Ved senere byggestart endres overtagelsestidspunktet tilsvarende.  
 

Med byggestart menes tidspunktet for når støp av plate til det aktuelle huset faktisk 
igangsettes. Gravearbeider i grunnen og teknisk infrastruktur er ikke å anse som 
byggearbeid. Det gjøres oppmerksom på at prosjektet vil bli delt opp i flere 
byggetrinn og at de ulike husene vil ha ulike overtakelsestidspunkter.  

 
Det gjøres uttrykkelig oppmerksom på at anslaget ovenfor ikke er å anse som en 
avtalt frist for overtakelse i forhold til bustadoppføringsloven § 10, men er et 
tidsanslag som vil kunne bli endret.  

  
Selger vil fastsette en endelig overtakelsesdato når man har sikkerhet for når dette 
kan skje. Overtakelsesmåned vil bli meddelt med ca. 3 måneders skriftlig varsel fra 
selger. Endelig overtagelsesdato meddeles skriftlig senest 6 uker før overtagelse. 
Denne dato gjelder da som partenes avtalte overtakelsesdato. Denne bestemmelse 
medfører ingen innskrenkning i kjøpers rettigheter iht. bustadoppføringsloven § 10 
annet og tredje ledd. Selger kan kreve, og kjøper aksepterer at overtagelse skjer 
tidligere enn nevnte tidsrom i dette punkts første avsnitt.  

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

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

   
Selger har rett til tilleggsfrist dersom vilkårene som er nevnt i bustadoppføringslova  
§ 11 er oppfylt 

 
8.2 Vesentlig forsinkelse gir Kjøper rett til å heve kontrakten. Kjøper må i så fall gi 

melding til Selger om hevingskravet før overtakelse. Dersom Kjøper velger å heve 
kontrakten, skal Selger tilbakebetale innbetalte beløp og kjøper plikter å 
returnere/kvittere garantien for opphør. 

 
8.3 Selger vil normalt innkalle til en forhåndsbefaring ca. 2-4 uker før arbeidene vil være 

fullført, hvor Boligen besiktiges av Kjøper og Selger i fellesskap. Selger fører referat 
fra forhåndsbefaringen. 

 
 På overtakelsesforretningen skal Selger og Kjøper foreta en ferdigbefaring hvor 

Boligen besiktiges i fellesskap. Det skal føres protokoll fra befaringen, og eventuelle 
mangler noteres. Protokollen undertegnes av begge parter og sendes deretter til 
megler. Kjøper har rett til å deponere et beløp tilsvarende summen av feil og mangler 
på meglers klientkonto som sikkerhet for rett oppfyllelse av avtalen. Beløpet skal 
reduseres etter hvert som feil/mangler utbedres. 

  
 Boligen overtas i byggerengjort stand. 
 
 Kjøper kan kreve eventuelle mangler rettet uten ugrunnet opphold dersom disse 

vanskeliggjør eller er til sjenanse for innflytting eller bruk. Dersom en av partene 
unnlater å møte til befaringen uten gyldig grunn, kan den andre parten avholde denne 
alene, herunder undertegne protokollen. Unnlatelse fra å møte gir ikke Kjøper rett til å 
nekte overtakelse. 

 
 Inntil samtlige leiligheter med tilhørende utomhusarealer er ferdigstilt, har Selger rett 

til å ha stående anleggsmaskiner, materialer, rigg og utstyr på området.  Denne 
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retten gjelder så lenge byggearbeidene pågår.  Eventuelle skader dette påfører 
Eiendommen, skal Selger snarest utbedre for egen regning. 

 
8.4  Selger er ansvarlig for at det foreligger ferdigattest på Boligen senest på overtakelses-

dagen. Det kan imidlertid bli aktuelt at overtagelse skjer på bakgrunn av midlertidig 
brukstillatelse fordi det er gjenstående arbeider på fellesareal, det er 
trinnvisutbygging eller gjenstående rekkefølgebestemmelser el. Av midlertidig 
brukstillatelse skal det fremgå hvilke arbeider som må ferdigstilles før ferdigattest kan 
gis. For å sikre ferdigstillelse av gjenstående arbeider har kjøper rett til å holde tilbake 
en forholdsmessig andel av kjøpesummen inntil ferdigattest foreligger. Selger kan få 
utbetalt beløpet mot at det stilles selvskyldnergaranti fra en godkjent finansinstitusjon 
for beløpet. 

  
Kjøper kan ikke ta boligen i bruk dersom ferdigattest/midlertidig brukstillatelse ikke 
foreligger og har rett til å nekte overtagelse frem til den er utstedt. 

 
8.5  Overtakelsesforretning kan gjennomføres selv om det gjenstår mindre arbeider, 

herunder utomhusarbeider og arbeider som skal utføres på fellesarealene. Eventuelle 
gjenstående arbeider skal utføres innen rimelig tid hensyntatt årstid og rasjonell 
fremdrift.  

 
8.6 Risikoen for Boligen går over på Kjøper ved overtakelse. Overtar ikke Kjøper til 

fastsatt tid, og årsaken ligger hos Kjøper, har Kjøper risikoen fra det tidspunkt da han 
kunne ha overtatt Boligen. 

 
 Alle utgifter vedrørende Boligen, herunder utgifter til nødvendig oppvarming, bæres 

av Kjøper fra og med overtakelsesdagen. 
 
8.7 Overtagelse av Sameiets fellesarealer gjennomføres med Sameiets styre.  
 
 Selger kan beslutte at overtakelsen gjennomføres trinnvis, eksempelvis at innvendige 

fellesarealer overtas før de utvendige. Det føres protokoll fra overtagelses-
befaringen(e) og eventuelle mangler som skal utbedres av Selger protokolleres. 
Dersom overtagelse(ne) gjennomføres før seksjoneringsbegjæringen for eiendommen 
er tinglyst, innkalles alle kjøperne av seksjoner i sameiet for å velge et ”interimsstyre” 
som bl.a. skal gjennomføre overtagelse(ne). Kjøper gir ved underskrift på denne 
kontrakt, fullmakt til styret eller interimsstyret til å overta fellesarealene med 
bindende virkning. 

 
 Kjøper er innforstått med at fellesarealene vil kunne bli ferdigstilt og overtagelses-

forretning avholdt etter Kjøpers overtakelse av Boligen. Sameiets Styre/Interimsstyre 
skal i så fall før overtagelse av Boligen sammen med Selger gå en forhåndsbefaring på 
fellesarealer. Det skal føres protokoll fra forhåndsbefaringen der mangler som skal 
utbedres av Selger protokolleres. 

 
 Inntil overtagelsesforretning av fellesarealer er avholdt, aksepterer partene at et 

forholdsmessig beløp i forhold til ferdigstillelsesgrad på forhåndsbefaring holdes 
tilbake på meglers konto. Selger kan få utbetalt beløpet mot at det stilles 
selvskyldnergaranti fra en godkjent finansinstitusjon for beløpet.      

 
 Kjøper gir med sin underskrift på denne Kjøpekontrakten Sameiets styre/interimsstyre 

fullmakt til å foreta frigivelse av det tilbakeholdte beløp. Selger sørger for at det fra 
overtagelsesbefaringen protokolleres at styret/interimsstyret samtykker i at det 
tilbakeholdte beløp utbetales til Selger, evt. deler av det tilbakeholdte beløp slik at 
verdien av gjenstående arbeider samsvarer med summen av tilbakeholdte beløp. 
Selger kan alternativt kreve utbetaling av beløpet mot at det stilles selvskyldner-
garanti fra en finansinstitusjon. Garantibeløpet skal ikke være lavere enn verdien av 
gjenstående arbeider iht. overtagelsesprotokollen. Alle renter som opptjenes av det 
tilbakeholdte beløp tilfaller Selger.  
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9. Garanti for oppfyllelse av avtalen. 
 

Selger stiller sikkerhet (garanti) for riktig oppfyllelse av kontrakten jfr. 
bustadoppføringslova § 12, tredje ledd med: 

 
 
 
 
 
 
 

Selger skal stille garantien straks etter avtaleinngåelsen. Dersom Selger har tatt 
forbehold om byggelån, salg av et bestemt antall boliger eller om byggetillatelse, skal 
Selger stille garantien straks etter at forbeholdene er falt bort. 
 
Garantiene vil bli stilt enten enkeltvis eller i form av samlegaranti. Originalene 
oppbevares hos megler frem til garantienes utløp, hvorpå de returneres til 
garantisten.  
 
 

10. Forsikring 
 
10.1 Selger holder bygningene forsikret frem til ferdigstillelse. Deretter må Boligsameiet 

selv sørge for forsikring. 
 
 Kjøper må selv sørge for forsikring av eget innbo og løsøre. 
 
10.2 Forsikringssum for eventuell skade før overtakelsen tilfaller Selger, som har plikt til 

snarest å utbedre skaden. Skjer skaden etter overtakelsen, tilfaller forsikringssummen 
Kjøper under forutsetning av at denne har foretatt oppgjør ifølge kontraktens 
bestemmelser. 

 
11. Mangler – reklamasjon 
 
11.1 Dersom det foreligger en mangel i henhold til bustadoppføringslova, kan forbrukeren 

etter lovens kapittel IV: 
 

a) holde igjen vederlag etter bustadoppføringslova § 31 eller deponere omtvista 
vederlag etter bustadsoppføringslova § 49, 

b) kreve mangelen rettet etter bustadoppføringslova § 32, kreve prisavslag etter      
§ 33, eller heve kjøpekontrakten etter § 34, 

c) kreve erstatning etter § 35. 
 
 
11.2 Dersom Kjøper vil gjøre gjeldende at det foreligger mangel ved Boligen, må Kjøper 

reklamere skriftlig overfor Selger innen rimelig tid etter at han har oppdaget eller 
burde ha oppdaget mangelen. Kjøper plikter å iverksette de tiltak som med rimelighet 
kan forlanges for å begrense omfanget av eventuelle skader som følge av mangelen. 

 
 Reklamasjon må gjøres gjeldende innen rimelig tid etter at mangelen ble oppdaget 

eller burde vært oppdaget. Reklamasjon kan ikke fremsettes senere enn 5 år fra 
overtakelsen, jfr. Bustadoppføringslova § 30. 

 
11.3 Rettmessige mangler som er påberopt i rett tid, vil Selger utbedre vederlagsfritt for   

Kjøper i rimelig tid etter at reklamasjonen er fremsatt. 
 
11.4 Cirka 1 år etter overtakelsen skal Selger innkalle til en kontrollbefaring av Boligen. 

Det skal føres protokoll fra denne, som skal undertegnes av Kjøper og Selger. 
 
 Dersom det ikke er til klar ulempe for Kjøper, eller medfører forringelse av Boligen, 

kan Selger kreve at utbedring av mangler som er fremsatt etter overtakelsen skjer 
samlet etter kontrollbefaringen. 

- 3% av kjøpesum for krav fremsatt av Kjøper før 
overtakelse 

kr 0,0 ,- 

- 5%  av kjøpesum for krav som settes frem mot selger 
på et senere tidspunkt men senest 5 år etter 
overtakelsen:  

kr 0,0 ,- 

    <kjøpesum>  
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11.5 Skulle det oppstå mangler som det vil falle kostbart å utbedre i forhold til den 

betydning manglene har for Boligens bruksverdi, har Selger rett til å gi Kjøper 
prisavslag i stedet for å foreta utbedring. 

 
11.6 Selger er ikke ansvarlig for mangler, skjulte eller åpenbare, som skyldes Kjøpers bruk 

av Boligen. Det gjøres spesielt oppmerksom på at Selgers plikt til å utbedre feil eller 
mangler, ikke omfatter reparasjoner som går inn under vanlig vedlikehold, eller 
sprekkdannelser som oppstår som følge av naturlig krymping når materialvalg og 
materialbehandling har vært forsvarlig fra Selgers side. 

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

 
11.7 For utbedring av eventuelle mangler er Kjøper forpliktet til å gi Selger og dennes 

representanter adgang til Boligen slik at det er mulig å gjennomføre 
utbedringsarbeider på hverdager og i normal arbeidstid. Kjøper har plikt til å kvittere 
for utført arbeid etter hvert som dette avsluttes. Dersom Selger etter 3 ukers skriftlig 
varsel hindres i å utføre utbedringsarbeidene innen normal arbeidstid mister Kjøper 
retten til utbedring. 

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

 
12. Særskilte bestemmelser 
 
12.1 Kjøper kan avbestille Boligen inntil overtakelse har funnet sted. Ved avbestilling 

kommer reglene i Bustadoppføringslova kapittel VI til anvendelse. 
 
12.2. Kontrakten kan ikke transporteres og gjelder individuelt for hver Kjøper. 
 
12.3 Salgsprospektet er ikke bindende for Boligens detaljutforming og farger. Opplysninger 

gitt i salgsprospektet kan fravikes dersom Selger anser det nødvendig eller ønskelig, 
men eventuelle endringer skal ikke ha innvirkning på forutsatt standard. 
 

12.4 I byggeperioden er ferdsel på byggeplassen beheftet med høy grad av risiko og 
adgang til befaring vil dermed begrenses. Kjøper må forhåndsavtale med Selger 
dersom besøk på byggeplassen ønskes foretatt. Selgers representant skal være til 
stede. 

 
12.5 Ved motstrid mellom leveringsbeskrivelsen og tegninger, gjelder 

leveringsbeskrivelsen. 
 
12.6 Kjøper godtar at Selger og megler kan bruke elektronisk kommunikasjon for å sende 

varsler og informasjon etc. 
 

12.7 Kjøper gir megler fullmakt til å formidle Kjøpers kontaktinformasjon til entreprenøren, 
forretningsfører, nettleverandør mv. 

 
13. Tvister 
 

Skulle det oppstå tvist om forståelse av kjøpekontrakten, skal partene søke å løse 
denne ved forhandlinger. Fører ikke forhandlinger fram, skal saken avgjøres av de 
ordinære domstolene ved Boligens verneting. 
Partene kan imidlertid, etter at tvist er oppstått, avtale at saken skal avgjøres ved 
voldgift etter reglene i voldgiftsloven av 2004. 
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14. Forholdet til lovverk 
 
Lov om avtaler med forbrukar om oppføring av ny bustad m.m. av 13.6.1997 nr. 43 
”Bustadoppføringslova” samt lov av 23.5.1997 nr. 31 om eierseksjonen  
”Eierseksjonsloven” kommer til anvendelse på kontraktsforholdet. 

 
 
15. Vedlegg 
  

Kjøper bekrefter å ha mottatt og lest prospekt, salgsopplysninger fra megler og 
vedleggene til disse; leveringsbeskrivelse, reguleringsplan med bestemmelser, 
grunnbokutskrifter, utkast til Sameiets vedtekter. Dette utgjør grunnlaget for 
leveransen av Boligen. 

 
16. Dato/signatur 
 

Denne kontrakt er utferdiget i 3 - tre - likelydende eksemplarer, ett til hver av 
partene og ett Megler. 

 
 Jessheim, den <kontrakt_dato> 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   
v/kontaktperson iht. fullmakt 
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EiendomsMegler 1 Oslo AS, avd. Prosjekt 
NO 976 756 673 mva 
 

Olav V’s gate 5 
Postboks 1267 Vika 
0111 Oslo 

Telefon  21 02 82 20 
Telefaks 21 02 85 01 
www.eiendomsmegler1.no 

   

  
 

 
 
 
 
 
AVTALE OM KJØP AV NY SELVEIERSEKSJON I PROSJEKTET BJØRKEÅSEN 
 
Avtale om kjøp av ny eierseksjon i boligprosjektet Bjørkeåsen, (Adresse) gnr. 152, bnr. 
51/55/61 i Nannestad kommune.   
 
Herved bekrefter undertegnede avtale om kjøp av bolig nr;  ______ 
 
i prosjekt Bjørkeåsen. Kjøpesum : _________________ 
(skriver i bokstaver). _____________________________________________________ 
 
Dersom ovennevnte bolig blir tildelt en annen kjøper, ønsker jeg å legge inn bindende bud 
på følgende boliger i prioritert rekkefølge;  
Alt. 2;__________, Alt 3; __________, Alt 4; _________, Alt 5; __________ 
 
 
Budet gjelder ferdigstilt boligseksjon i hht. salgsprospekt, Leveransebeskrivelse og denne 
salgsopplysningen. 
 
MEDLEM I BORI 1 JA 1 NEI  Ev. medlemsnr._____  
 

  100.000,- av kjøpesummen innbetales etter kontraktskriving til meglers klientkonto.  
  Selger er forpliktet til å stille garanti ihht Bustadoppføringsloven § 12 etter at vedtak om   
  igangsetting er gitt.  
  Resterende kjøpesum + omkostninger samt evt. tilvalgs bestillinger innbetales innen 4  
  virkedager før overtakelse. 
 

   KJØPET VIL BLI FINANSIERT SLIK: 

Kontant ved kontraktens underskrift / Garantistillelse: 10 %  
 

Låneinstitusjon  Referanse & tlf.nr. kr 
Egenkapital:   kr 

Totalt   kr 
 
EGENKAPITALEN BESTÅR AV:        1Salg av nåværende bolig eller annen fast eiendom  1
Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd) 
 
ØNSKER GRATIS OG UFORPLIKTENDE VERDIVURDERING FRA EIENDOMSMEGLER 1  

 1 JA 1 NEI 
ØNSKER GRATIS OG UFORPLIKTENDE TILBUD PÅ FINANSIERING FRA SPAREBANK 1  1 
JA 1 NEI 
 
Det bekreftes av undertegnede ved signatur på dette dokument at; prospektet og denne 
salgsoppgaven inkludert, leveransebeskrivelse datert xx/xx.2019, for prosjektet er 
gjennomgått og akseptert. 
 
Viktig informasjon vedrørende undertegning av denne kjøpsavtale:  
Denne kjøpsavtale er bindende for kjøper fra det tidspunkt den er undertegnet og kan ikke 
trekkes tilbake. Avtalen er gjensidig bindende ved selgers aksept. Selger står fritt til å 
akseptere eller forkaste kjøpsavtalen uten nærmere begrunnelse. Ved aksept fra selger, er 
avtalen bindende også for selger med de eventuelle forbehold som er inntatt i kjøpsavtalen. 
Denne kjøpsavtale erstattes av standard kjøpekontrakt i løpet av ca. 2 – 3 uker.  
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Iht. Bustadoppføringslova, som regulerer forholdet mellom kjøper og selger ifbm oppføring 
av ny bolig, kan kjøper avbestille. Dersom kjøper avbestiller før det er gitt 
igangsettingstillatelse, er det avtalt at kjøper betaler et avbestillingsgebyr på 5 % av 
kjøpesummen. Etter varsel om byggestart gjelder Bustadoppføringslovas bestemmelser 
(Buofl § 52 og 53). Dersom kjøper er å anse som profesjonell og eller kjøper i et selskap 
følger kjøpet avhendingsloven. Ved kjøp etter avhendingsloven stilles det ikke garanti.  
 
Eiendomsmegler 1 AS er ansvarlig og behandler de personopplysningene som er nødvendig 
for å gjennomføre avtalen samt andre formål som selskapet har tillatelse til å behandle.   
 
Salgsstart!  
For å være med på salgsstarten må skriftlig kjøpetilbud være mottatt av megler innen kl. 
12.00 den 19.03.2020.  
 
Dersom det er flere som ønsker å kjøpe samme bolig vil det bli foretatt tildeling etter at 
forkjøpsretten fra BORI medlemmer og Nannestad kommune er avklart.  
Det er mulig å påføre flere alternativer (2, 3, 4 osv) på kjøpetilbudet, dersom det er andre 
boliger i prosjektet som også er aktuelle for kjøp. Man kan sette opp så mange alternativer 
man ønsker. Det er imidlertid viktig og være oppmerksom på at kjøpetilbudet inkl. 
alternativene i prioritert rekkefølge er bindene. Man kan imidlertid kun få tildelt 1 bolig pr. 
kjøpetilbud.  
 
Bindende kjøpsavtale for prosjekt Bjørkeåsen kan leveres til Eiendomsmegler 1, 
avd. Jessheim eller kan sendes pr. epost dersom dokumentet er scannet eller tatt 
bilde av med signatur. 
 
Ved inngivelse av bindende avtale må kjøper samtidig fremlegge gyldig 
legitimasjon og bekreftet finansiering på hele kjøpesummen.  

 
Navn: 
 

Navn: 

Personnr: 
 

Personnr: 

Adr: 
 

Adr: 

Postnr. / Sted: 
 

Postnr. / Sted: 

Tlf.arb.  
Tlf.priv.  

Tlf.arb.   
Tlf.priv.  

E-mailadr: 
 

E-mailadr: 

Dato: 
 

Dato:  

Sign: 
 
 

Sign:  

 
 
 
 
   
 
 
 
 
 

 
 
 
                Legitimasjon 

 
 
 
                Legitimasjon 






