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Denne leveringsbeskrivelsen omfatter standard leveringsomfang for  
leiligheter i bygg A, B og C i Haneborgåsen Panorama. Byggene vil bli  
organisert som sameie, med tilhørende vedtekter. Sameiet vil være pliktig 
til drift og vedlikehold av fellesarealer (både inne og ute).

LEVERINGSBESKRIVELSE

Oppdrag nr. 47169000

Ansvarlig megler
Per Sørensen

Siste oppdatert
26.04.2016.

Eiendom
Haneborgåsen Panorama
1472 Fjellhamar
Gnr. 107 Bnr. 2814, i Lørenskog kommune.

Selger vil besørge eiendommen seksjonert, slik at boligene får et eget seksjonsnummer og vil inngå i et sameie.
Endelig eiendomsbetegnelse vil fremkomme når seksjoneringen er tinglyst.

Selger
Haneborgåsen Utvikling AS

Boligtype
Leiligheter

Eie- og organisasjonsform
Boligene vil bli solgt som eierseksjoner og organisert i et eierseksjonssameie bestående av totalt 160 seksjoner.
Første byggetrinn består av 59 seksjoner. Første salgstrinn består av Blokk A, B og C. Sameiet vil bli ledet av et styre 
som velges av sameierne. Styret skal ivareta saker av felles interesse for sameierne og forestå driften av sameiet innen-
for de rammer sameiet vedtar. Eieformen følger Lov om eierseksjoner. Loven kan i sin helhet fås ved henvendelse til 
megler. Loven finner du også på www.lovdata.no

Vedtekter
Det er utarbeidet utkast til vedtekter for sameiet som ligger vedlagt i prospektbilaget. Vedtektene fastsettes av sameiet 
på sameiermøtet. Det anbefales å delta på sameiermøtene.

Tomten
Del av eiet tomt på gnr. 107 Bnr. 2814.

Parkering/Bod
Hver leilighet vil få 1 p-plass i kjeller, enkelte store leiligheter får 2 p-plasser. Se oversikt i prisliste.
Gulv i parkeringskjeller blir asfaltert. P-kjeller vil bli sprinklet. Alle leiligheter får egen sportsbod på ca. 5 kvm.

NØKKELINFORMASJON

 Priser: Fra Kr 3.290.000,- til   
  9.990.000,- + omk.

 Eier: Haneborgåsen Utvikling AS

 Boligtype: Leilighet

 Eierform: Selveier

 Byggeår: 2018

 Bra: Fra 55.4 m² til 149 m²

 Gnr./bnr.: 107/2814

 Tomtetype: Eiet tomt

 Oppdragsnr.: 47169000

MEGLER

Aktiv Eiendomsmegling
Torvet 5, 2000 Lillestrøm

Per Sørensen

Epost: per@aktiv.no
Telefon: 901 48 002
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Vei/vann/avløp
Offentlig

Areal
Se prisliste

Bebyggelse/Byggemåte

Konstruksjon:
Bygningen utføres i en kombinasjon av betong og tre. Alle konstruksjoner tilfredsstiller krav til brannsikkerhet og lyd.

Terrasser/balkonger leveres med rekkverk i glass og stål/aluminium. Bygg A har felles takterrasse. Balkongdekker
leveres i ubehandlet betong. Balkonger får ensidig fall mot renne med sluk. Endringer kan forekomme.

Fasader/yttervegger:
Yttervegger består i hovedsak av stålkonstruksjon med treverk. Kledning vil være en kombinasjon av teglstein, pussys-
tem og treverk. Enkelte fasadedetaljer kan være i andre materialer.

Tak:
Yttertak vil bli utført som kompakttak med membran. Taket tekkes med papp. Enkelte takflater får sedum.

Heis
Heis fra parkeringskjeller til alle boligetasjer. 

Trapper/trapperom
Trapperom utføres iht. kravene som gjelder for brann og rømning – hva angår konstruksjon og materialvalg.
For øvrig leveres vegger, samt underside av trappeløp og repoer i malt betong / gips. Det leveres fliser på gulv i
innvendige fellesareal, hovedtrapperom, trappetrinn og repoer. Postkasser monteres i inngangspartiet i første etasje.

Standard

Innvendig overflate:
Innvendige vegger blir levert med betongoverflate/sparklet gips, malt hvit. Delevegger mellom leilighetene vil bli 
sparklet og malt betong, i hvit utførelse. Alle himlinger leveres sparklet og malt, i hvit utførelse. Alle gulv unntatt bad 
vil få 1-stavs eikeparkett hvitpigmentert som standard. 

Fliser på bad leveres i 30 cm x 60 cm på vegg, samt 30 cm x 30 cm på gulv. 4,7 cm x 4,7 cm Ark i nedsenket dusjsone.

Vinduer:
Vinduer/terrassedør leveres med utvendig aluminiumsbeslått trekarm i utførelse iht. varmetapsberegning.

Dører:
Entrédør leveres med brann og lydklasse iht krav, farge hvit. Innvendige dører leveres i 3-speils utførelse, farge hvit. 
Dørvrider i krom.

De fleste dører leveres med flate terskler for å sikre luftgjennomstrømning gjennom leiligheten slik at ventilasjonsan-
legget fungerer optimalt.

Lister/gerikter/utforinger:
I rom med eikeparkett leveres det gulvlister i hvitpigmentert eik. Gerikter og utforinger leveres i glatt hvitmalt utfø-
relse. Alle lister og gerikter leveres med synlige spikerhull. Leiligheten leveres uten taklister.

Himling/innkassing (nedforinger):
Rørføringer/ventilasjonskanaler vil i all hovedsak bli skjult bak innkassinger, og i helt eller delvis senket platehimling, 
fortrinnsvis i entré, bad og over kjøkkenskap. Nevnte konstruksjoner vil bli overflatebehandlet som en del av overfla-
ten der konstruksjonen blir montert. Det vil bli synlige v-fuger i innertak ved platedekke-skjøter i betong.
Innvendige takpartier hvor oversiden er eksponert mot det fri kan bli nedforet og isolert. Dette gjelder spesielt ved 
terrasser og enkelte inngangspartier. Vi vil gjøre oppmerksom på at innkassinger, nedforinger, sjakter og tekniske fø-
ringer ikke nødvendigvis vises på prospekttegningene/illustasjonene.

Kjøkken:
Kjøkkeninnredning i hvit utførelse fra Sigdal, type Bello eller tilsvarende. Nedfelt vask i rustfritt stål. 40mm benkepla-
te i laminat, utførelse grå. Klargjort for integrerte hvitevarer. Det leveres fliser i mørk utførelse mellom benkeplate og 
overskap. Hvitevarer er ikke inkludert. 

Kjøkken leveres i henhold til egen kjøkkentegning som fremlegges på tilvalgsmøtet. Hver leilighet får utarbeidet egen 
kjøkkentegning, hvor det kan gjøres tilvalg ut ifra denne. 

Plassering av teknisk utstyr i kjøkken er ikke endelig besluttet og vil kunne avvike fra det som vises på leilighetsteg-
ningene. Antall skap etc. leveres i henhold til den kjøkkentegning som gjelder for den enkelte leilighet.

Bad:
Bad blir levert som kabiner/plassbygde bad med gulvvarme. Heldekkende servant med ettgreps armatur i krom. Speil
over servant leveres som speilskap med integrert belysning og stikkontakt. Servantskap med skuffer. Hvite fronter.

Vegghengt klosett av typen Monolitt eller tilsvarende. Toalettsete med demping. Innfellbare dusjvegger i herdet glass. 
Dusjarmatur leveres med ettgreps batteri med både fast og løst dusjhode. Opplegg for vaskemaskin og tørketrommel.

Det leveres vannmåler for måling av forbruket i hver leilighet.

Ventilasjon
Det leveres eget balansert ventilasjonsanlegg i alle leilighetene. Avtrekk i alle våtrom og kjøkken, tilluft (friskluft) i alle
oppholdsrom (stue, soverom).

Ventilasjonsaggregat er plassert i innvendig bod.

Tilvalg
Haneborgåsen Utvikling AS kan uten forhåndsvarsel gjøre mindre endringer av konstruksjon eller materialvalg med 
likeverdige løsninger eller materialer, uten at kontraktsummen endres.

Andre utførelser eller leveranser enn beskrevet standard, kan føre til tillegg i leveringstid eller pris. Endringer utover 
standard leveranse skal være skriftlig avtalt i kontrakt eller endringsmelding. Det kan gis begrensninger for hvilke til-
legg og endringer som kjøper kan forvente å få gjennomført, og innenfor hvilke tidsrom disse arbeidene kan bestilles.

Selger/entreprenør vil utarbeide en tilvalgsbeskrivelse som angir aktuelle valgmuligheter for endringer og tilleggs-
arbeider. Tilvalgsmenyen vil inneholde opplysninger om priser, frister for bestilling samt eventuell betydning for 
overtakelsestidspunktet.
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Etter oppstart vil det gis frister for tilvalg og endringer. Dersom kjøpsavtale inngås etter igangsetting, er kjøper kjent 
med at frister for tilvalg og endringer kan være utgått.

Dersom kjøper ønsker å få utført endringer og/eller tilleggsarbeider, må dette bestilles skriftlig.

Selger er ikke forpliktet til å utføre endringer eller tilleggsarbeider som endrer vederlaget med 15 % eller mer. 

Entreprenør kan kreve betaling for endringer og tilleggsarbeider når arbeidene er utført og senest før overtagelse.  
Alle tilleggsbestillinger/endringer skal faktureres av utførende totalentreprenør.

Selger har ikke rett til å utføre endringer/tilleggsbestillinger som medfører konsekvenser for øvrige kjøpere.

Energimerking
Leilighetene er prosjektert i henhold til Forskrift om tekniske krav til byggverk (byggteknisk forskrift av 01.07.10, 
TEK10) og vil i gjennomsnitt holde karakteren gul C ihht. energimerkeordningen. Energimerkingen pr leilighet kan
variere fra rød C til gul B. Energimerking pr leilighet vil foreligge før ferdigstillelse.

Oppvarming
I henhold til TEK 10 er leilighetenes romtemperatur beregnet ut fra 20 graders celsius.

Oppvarming skjer iht energiberegning gjennom vannbåren gulvvarme / elektrisk oppvarming. Baderomsgulv leveres 
med elektriske varmekabler.

Dersom enkelte ønsker høyere gjennomsnittstemperatur enn det som er forutsatt i henhold til TEK 10, er det mulig å 
supplere med vegghengte el-varmeovner.

El-installasjon og el-anlegg
Anlegget installeres i henhold til offentlige myndigheters forskriftskrav NEK-400. Det elektriske anlegget skal utføres 
som skjult anlegg i alle arealer unntatt kjellerplan (garasje/boder). Åpent el-anlegg kan forekomme ved leilighetsskille 
av betong, prefabrikkerte elementer eller lyd- og brannvegger. Det leveres stikkontakter i henhold til kravene i NEK-
400. Plassering av punkter gjøres på hensiktsmessig sted og vil bli avklart gjennom detaljprosjekteringen. Det leveres 
egen strømmåler til boligen i tilhørende etasje. Sikringsskap plasseres i hver leilighet.

Det leveres komplett porttelefonanlegg. Det plasseres anropspaneler ved alle hovedinnganger og porttelefon med 
fargeskjerm og automatisk dør/portåpner i hver leilighet. I tillegg leveres det ringeknapp utenfor hver leilighet. Det 
leveres 1 stk stikkontakt og 1 stk utelampe på terrasser/ balkong.

Bredbånd - TV - IP telefoni
Det leveres ett punkt for kabel-TV og bredbånd i 2-roms leiligheter, og to punkter for kabel-TV og bredbånd i 3- og 
4-roms leiligheter. Det legges opp til 3 års binding til signalleverandøren Canal Digital. Månedspris for TV-pakke
og internett vil erfaringsmessig være om lag kr. 300,- pr. mnd. med mulighet for individuell endring av leveransen.

Grunnpakken er inkludert i fellesutgiftene. Linje til fasttelefon leveres ikke.

Sprinkleranlegg/Sikkerhetsutstyr
I henhold til forskriftene, TEK 10, er det krav om sprinkleranlegg i alle leilighetene i prosjektet. Sprinklerhoder må 
ikke tildekkes med møbler el l. slik at det hindrer dens funksjon. Man må også forsikre seg om at det ikke ligger 
sprinklerrør i veggen dersom man skal borre eller spikre i veggen.

Det leveres ett brannslukkingsapparat i hver leilighet, eventuelt brannslange i kjøkkenskap under vask.

Pipe
Det leveres ikke pipeløp.

Faste løpende kostnader
Da leilighetene ikke er tatt i bruk, foreligger det ingen eksakt oversikt over faste, løpende kostnader. Sameiet skal etter 
konstituering vedta endelige fellesutgifter basert på hvilke tjenester sameiet ønsker. Felleskostnadene er av erfaring 
foreløpig stipulert til ca. kr. 35,- pr. kvm. basert på dagens kostnadsnivå. Felleskostnadene vil da inkludere Forret-
ningsførsel, kabel-tv grunnpakke, kommunale avgifter, forsikring av bygningene, vedlikeholdsfond. Varmtvann etter 
forbruk. Det tas forbehold om endringer av beløpet.

Kjøper innbetaler en oppstartskapital til sameiet på kr 10.000,- pr leilighet for å tilføre sameiet likviditet i startfasen. 
I tillegg til fellesutgifter må sameierne dekke egne kostnader til strøm. Iht. SSB er gjennomsnittlig strømforbruk for 
leilighet i blokk ca. 10.000,- kwh pr. år (for 2012). Kostnadene til strøm vil variere avhengig av antall medlemmer i
husstanden, ønsket innetemperatur, egne fordelsavtaler etc. Lørenskog kommune har ikke eiendomsskatt pr. dd.

Ligningsverdi
Da boligen selges som nybygg under oppføring er likningsverdien ikke fastsatt på nåværende tidspunkt.

Heftelser/Tinglyste rettigheter
Eiendommene overdras uten tinglyste pengeheftelser, dog har sameiet panterett iht. eierseksjonslovens § 25. Det gjø-
res oppmerksom på at det kan bli tinglyst nødvendige erklæringer/avtaler knyttet til gjennomføringen av prosjektet. 
Kjøper kan ikke motsette seg eller kreve prisavslag/erstatning for dette. Kjøper aksepterer videre at eiendommen kan
påheftes nye private og offentlige rådighetsinnskrenkninger dersom offentlig myndighet krever det.

Regulering
Eiendommen Ødegården, Felt B10-B13 er regulert til blokkbebyggelse - konsentrert småhusbebyggelse og frittli-
gende småhusbebyggelse Datert den 24.07.2012, sist revidert 28.02.2013.

Beliggenhet
Haneborgåsen Panorama ligger øverst på Ødegården, felt B11 i kommuneplanen.

Ferdigstillelse og overtagelse
Selger tar sikte på at boligen blir ferdigstilt 3. kvartal 2018. Angitt tidspunkt er foreløpig og ikke bindende eller dag-
mulktsutløsende. 

Så snart selger har vedtatt byggestart og opphevet forbeholdene i kontrakten pkt. 17 skal selger fastsette en overtakel-
sesperiode som ikke skal være lenger enn 3 måneder. Selger skal skriftlig varsle kjøper om når overtakelsesperioden
begynner og slutter. Utløpet av overtakelsesperioden er bindende og dagmulktsutløsende.

Senest 10 uker før ferdigstillelse av boligen skal selger gi kjøper skriftlig melding om overtakelsesdato. Den endelige
datoen er bindende og dagmulktsutløsende, og skal ligge innenfor overtakelsesperioden.

Dersom selger ferdigstiller boligen i god tid før overtagelsesperioden beskrevet i 2.ledd ovenfor, kan selger kreve 
overtagelse inntil fire måneder før denne fristen. Selger skal skriftlig varsle kjøper om dette minimum to måneder før 
det nye overtagelsestidspunktet. Det eksakte overtagelsestidspunktet skal gis med minst 14 dagers skriftlig varsel. Kopi 
av varsel om overtagelse skal selger sende megler. 

Selger skal fremlegge ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse før overlevering til kjøper.
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Selger skal overlevere eiendommen i ryddig og rengjort stand (byggvask).

Eiendommen skal overtas ved overtagelsesforretning hvor begge parter deltar. Kjøper skal varsle om ev. forhold som
påberopes som mangel ved eiendommen. Det påpekes at dette gjelder alle forhold kjøper avdekker eller med rime-
lighet burde avdekket ved gjennomgangen. Ev. reklamasjoner og selgers standpunkt til disse skal protokolleres og 
overtagelsesprotokollen skal signeres av begge parter.

Dersom ikke annet er avtalt, utleveres nøklene til boligen ved overtagelsesforretningen såfremt fullt oppgjør er be-
kreftet innbetalt. Dersom selger utleverer nøkler før innbetaling, bærer selger selv risikoen for dette.

Kjøper kan nekte overtagelse dersom eiendommen på overtagelsestidspunktet har feil og/eller mangler som gir 
rimelig grunn for nektelsen. Selger forplikter seg da til innen rimelig tid å utbedre alle feil og/eller mangler som blir 
protokollert under befaringen.

Dersom kjøper til tross for varsling ikke møter til overtagelsesforretning, anses eiendommen overlevert.

Risikoen for eiendommen går over på kjøper når kjøper har overtatt eiendommen. Hvis eiendommen ikke overtas til  
avtalt tid, og årsaken ligger hos kjøper, har kjøper risikoen fra det tidspunkt 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.

Som vedlegg til kontrakten følger overtagelsesprotokoll som skal signeres av begge parter ved overtagelsen.

Selgers forbehold
Alle opplysninger i dette prospektet er gitt med forbehold om rett til endringer som er hensiktsmessige og nødven-
dige, eller som følge av offentlige pålegg, forutsatt at det ikke reduserer den generelle standarden vesentlig. Kjøper 
aksepterer uten prisjustering at utbygger har rett til å foreta slike endringer.

Leilighetsprisene fremgår av vedlagte prisliste. Selger kan til enhver tid endre pris på usolgte leiligheter.

Det kan forekomme avvik mellom prospekt/internettside/ plantegninger etc. og leveransebeskrivelsen. I slike tilfel-
ler er det alltid denne leveransebeskrivelsen og romskjemaene som er retningsgivende. Enkelte illustrasjoner i teg-
nings- og salgsmaterialet er ment som eksempler og kan vise forhold som ikke er i samsvar med leveranse, slik som 
bl.a. møblering, fargevalg, dør- og vindusform, bygningsmessige detaljer, f.eks. fasadedetaljer, detaljer på fellesarealer, 
materialvalg i fasade, beplantning etc.

Byggestart
Det tas forbehold om tilfredsstillende salg, samt finansiering av prosjektet, før bygging kan igangsettes.

Videre er byggestart avhengig av at igangsettelsestillatelse blir gitt fra myndighetene. Det tas generelt forbehold om 
myndighetenes saksbehandlingstid, og eventuell justering i fremdriften for overtagelse og innflytting, hjemmelsoverfø-
ring med videre som følge av dette.

Med byggestart menes fra det tidspunkt byggearbeidene på det aktuelle byggetrinn faktisk igangsettes. Gravearbeider 
i grunnen er ikke å anse som byggearbeid.

Utbygger forbeholder seg retten til å foreta endringer av plantegninger og plassering av utstyr. Det kan forekomme avvik mellom 
byggebeskrivelse og plantegninger. I slike tilfeller er det alltid byggebeskrivelsen/leveringsbeskrivelsen som er retningsgivende.

Priser
Fra kr 3.290.000 til kr. 9.990.000
Se egen prisliste i prospektet.

Omkostninger
1) Dokumentavgift til staten tilsvarende 2,5 % av andel tomtekostnad. Avgiftsgrunnlaget utgjør fra kr 447.000,- - 
1.215.000,- avhengig av leilighetens størelse målt i BRA, og andel dokumentavgift således fra 11.175,- til kr 30.375
pr. bolig. Det tas forbehold om aksept av avgiftsgrunnlaget fra tinglysingsmyndighetene.

2) Tinglysingsgebyr for skjøte kr 525,-.

3) Tinglysingsgebyr for kjøpers eventuelle pantedokumenter med attest, kr 724,- pr. stk.

4) Sameieinvesteringer kr 10.000,- pr. bolig.

Kjøper har risiko for endringer i omkostningsbeløpene. Eksempel: Totalpris for 3 roms leilighet A202 inkl. omkost-
ninger vil være kr 4.778.424,-.

Utomhus
Endelig utomhusplan er ikke ferdigbehandlet. En foreløpig plan for utomhusarealene er vedlagt i salgsmaterialet. 
Utomhusarealene vil bli opparbeidet med utgangspunkt i foreløpig utomhusplan, som for hele området inkluderer 
asfalterte internveier og gangveier, område for lek og opphold, grøntområde/naturområde, gjesteparkering og område 
for renovasjon. Selger forbeholder seg retten til å foreta endringer med hensyn til utforming og materialvalg.

Noe utomhusarbeider kan bli utført etter innflytting på grunn av værforhold og årstid, samt hensyn til kommende 
byggetrinn. 

Regler for kjøp
Fra salgsstart 9. mai 2016 frem til 20. mai 2016 kl 16:00, vil det bli lagt opp til budgivning om det er flere budgivere 
på samme leilighet. For å være sikker på å få være med fra salgsstart og i budrunden på den mest aktuelle leiligheten, 
må skriftlig bud være innlevert megler senest innen tirsdag 10. mai 2016 kl. 12:00. Budet skal være fritt for ethvert 
forbehold og må være bindende til minimum fredag 20. mai 2016 kl 16:00. 

Bud med annen akseptfrist fra budgiver vil bli forkastet. Budet skal lyde på minimumspris i henhold til prisliste på 
budgivers leilighetsalternativ nr. 1. Man kan også påføre bud på leilighetsalternativ 2 og 3 som kan endres i løpet av 
prosessen. (se vedlagte budskjema)

Etter 20. mai 2016 kl 16:00 gjelder «første mann til mølla prinsippet». Første mann som inngir bud på leiligheten 
ihht. oppdatert prisliste vil få kjøpstilslaget. (Nytt bud skjema vil bli utarbeidet til denne salgsformen.)

Selger kan fritt akseptere eller forkaste et hvert bud uten nærmere begrunnelse.

Etter at eiendommen er solgt vil kjøper og selger få tilsendt budjournal. Øvrige budgivere kan få utlevert kopi av 
budjournalen i anonymisert form.

Det gjøres spesielt oppmerksom på det ikke er anledning til å erverve mer enn to boligseksjoner i samme sameie jmf. eiers-
eksjoneloven § 22. Bestemmelsen gjelder både fysiske og juridiske personer. Kjøper plikter å ha gjort seg kjent med komplett 
salgsinformasjon før bud inngis. Komplett salgsinformasjon utgjør bilagene Tegningsbilag og Prospektbilag datert 26.04.2016.
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Diverse
Bilder, skisser og tegninger er kun ment til illustrasjon. Møbler, hvitevarer, garderobe o.l. inngår ikke, med mindre 
annet står i leveringsbeskrivelsen.

Fargevalg i illustrasjoner og tegninger kan fravike fra faktisk leveranse, og at faktiske fargevalg fremkommer av leve-
ransebeskrivelsen.

I nye boliger kan svinnriss i overgang mellom tak/vegg og i hjørner som følge av ytterligere uttørking av materialer 
forekomme og er helt normalt. På støpte overflater som betong (terrasser, kjellergulv, svalganger osv.) kan svinnriss 
forekomme som følge av tørking. Dette er ikke å anse som en mangel ved overlevering eller senere tidspunkt.

Byggeaktivitet
Det må påregnes byggeaktivitet i området etter innflytting, og utbygger har således rett til å ha maskiner/utstyr i om-
rådet inntil alle boenheter er ferdigstilt.

Betalingsbetingelser

Kjøpesummen betales i 2 terminer : Kr 100.000,- av kjøpesummen innbetales til meglers klientkonto så snart garanti 
jf. Bustadoppføringslova § 12 er stilt og signert kontrakt. Delinnbetalingen må være fri egenkapital, dvs. at det ikke 
kan tas pant i kjøpt eiendom for dette beløpet.

Resterende del av kjøpesummen samt omkostninger og evt. tilvalg-/endringsbestillinger betales uoppfordret og må 
være disponibel på meglers klientkonto senest 2 virkedager før overtagelse.

Innbetalt beløp sikres på klientkonto eller mot bankgaranti. Påløpte renter tilfaller Kjøper frem til skjøte er tinglyst på 
Kjøper, med mindre Selger får disposisjonsretten over beløpet som en følge av at det stilles garanti medhold av buofl.
§ 47. Kjøper er ikke forpliktet til å betale noen del av kontraktssummen eller tilvalg-/endringsbestillinger før selgeren
har stilt sikkerhet, jf. buofl. § 12.

Ved et eventuelt dekningssalg kan selger og megler få dekket sine omkostninger og et eventuelt tap av det allerede 
innbetalte beløp på kr. 100.000,-.

Videresalg av kontraktsposisjon
Kontraktsposisjonen kan videreselges under forutsetning av at selger får dokumentasjon på at ny kjøper trer inn i 
kontrakten (med tillegg av ev. endrings-/tilleggsavtaler) med de samme rettigheter og forpliktelser som den opprin-
nelige kjøper. Det må også fremlegges tilfredsstillende finansieringsbekreftelse. Ved videresalg påløper et administra-
sjonsgebyr med kr 50.000,- inkl. mva. Selger skal også samtykke i videresalg.

FDV-dokumentasjon
Alle kjøperne vil ved overtagelsen få tildelt FDVdokumentasjon som viser hvilke materialer, produkter og fargevalg 
som er brukt i leiligheten. De vil også få en oversikt over kontaktpersoner/firmaer som er ansvarlig for de ulike ar-
beider og vedlikehold.

Lovverk
Boligene selges til forbrukere i henhold til bustadoppføringslova. Boligene selges til næringsdrivende/ profesjonelle i 
henhold til avhendingslova. Etter at boligene er ferdigstilte selges boligene etter avhendingslova til både forbrukere og 
næringsdrivende/ profesjonelle.

For kjøp som følger bustadoppføringsloven gjelder bl.a. følgende : Som sikkerhet for oppfyllelse av sine forpliktelser 
stiller selger en garanti på 3% av kjøpesummen frem til overtakelse. Beløpet økes deretter til 5% og står i 5 år etter 
overtakelsen. I tillegg plikter selger å stille bankgaranti for beløp kjøper innbetaler før overtagelse dersom disse skal 
stilles til selgers disposisjon før overskjøting.

Avbestillingsgebyr etter bustadoppføringslova § 54 ved avbestilling før Selger har vedtatt byggestart og meddelt 
dette til Kjøper er satt til 5 % av Kjøpesummen, slik denne er definert i punkt 2 i kontrakten inklusive kjøpesum 
iht. eventuell kjøpekontrakt for kjøp av bruksrett til biloppstillingsplass (er) og med tillegg av avtalt vederlag for evt. 
endringer/ tilleggsarbeider Kjøper har bestilt.

Ved avbestilling etter Selgers beslutning om byggestart og meddelelse av dette til Kjøper fastsettes Selgers krav på er-
statning i samsvar med bustadoppføringslova § 53, slik at Selger skal ha erstattet hele sitt økonomiske tap ved Kjøpers 
avbestilling. Kjøper er gjort særskilt oppmerksom på at dette tapet – og derved Kjøpers ansvar ved avbestilling – kan 
bli betydelig, bl.a. avhengig av markedsutviklingen fra Kjøpekontraktens inngåelse.

Dersom det foreligger en mangel i henhold loven, kan kjøperen holde igjen vederlag, kreve mangelen rettet, kreve 
prisavslag, kreve erstatning eller heve avtalen. Lovene kan i sin helhet fås ved henvendelse til megler. Loven finner du 
også på www.lovdata.no

Hvitvasking
Megler er underlagt Lov om Hvitvasking. Dette innebærer at mistenkelige transaksjoner knyttet til hvitvasking av 
penger vil bli innrapportert til Økokrim. Kjøper og selger er forpliktet til å bidra til at megler kan gjennomføre 
tilfredstillende kundekontroll og må derfor bl.a. fremlegge gyldig legitimasjon. Ta gjerne kontakt med oss hvis du har 
spørsmål om dette og andre forhold i forbindelse med din bolighandel.

Personopplysningsloven
I henhold til personopplysningsloven gjør vi oppmerksom på at interessenter kan bli registrert for videre oppfølging.

Informasjon om meglerforetaket
Romerike Eiendomsmegling AS
Torvet 5, 2000 Lillestrøm
Organisasjonsnummer:
990356254

Megler MNEF
Per Sørensen
Tlf: 90 14 80 02
E-post: per@aktiv.no
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VARER/TJENESTER
          Metro Senter 3.6 km

          Strømmen Storsenter 3.7 km

          Triaden Lørenskog Storsenter 4.3 km

          Coop Mega Fjellhamar  1.3 km

          Coop Mega Metro  3.6 km

          Ditt Apotek Fjellhamar  1.6 km

          Sykehusapoteket Lørenskog  3.1 km

          Strømmen Vinmonopol  3.7 km

          Triaden Vinmonopol  4.3 km

          Coop Mega Fjellhamar  1.3 km

          Kiwi Fjellhamar  1.6 km

          Stikk Innom 2.6 km

          Narvesen Butikken  3.2 km

          Statoil Ica Express Skårer 1.4 km

          Shell Skårer  2.6 km

TRANSPORT
          Oslo Gardermoen 40.3 km

        

          Oslo S 20.5 km

          Hanaborg  0.8 km 

 

          Arne Garborgs vei 1.2 km

SPORT
        Fjellhamar idrettsplass 1.3 km

          Fjellhamarhallen 1.7 km

          Condis Tr.senter Lørenskog 2.4 km

          SATS Metro 2.6 km

NABOLAGSPROFIL

BEFOLKNING
        Kommune: Lørenskog
        Befolkning: 35 148
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Stue Gulv 1-stavs eikeparkett, Hvitpigmentert, matt utførsel.

Vegger Malte gipsplater/betong. Farge NCS 0502Y.

Himling Malt gipsplater/betong med synlig v-fuger. Farge NCS 0502Y.

Diverse Vannbåren gulvvarme.

Kjøkken Gulv 1-stavs eikeparkett, Hvitpigmentert, matt utførsel.

Vegger Malte gipsplater/betong. Farge NCS 0502Y. 

Keramiske fliser over benkeplate, størrelse 10x10 cm, mørk farge.

Himling Malt gipsplater/betong med synlig v-fuger. Farge NCS 0502Y.

Innredning Innredning i hvit utførsel fra Sigdal, type Bello eller tilsvarende.

Vask i rustfritt stål. 40mm benkeplate i laminat, utførelse grå. Klargjort for 
integrerte hvitevarer,

Diverse Blandebatteri med avstengingsventil for oppvaskmaskin.

Vannbåren gulvvarme.

Soverom Gulv 1-stavs eikeparkett, Hvitpigmentert, matt utførsel.

Vegger Malte gipsplater/betong. Farge NCS 0502Y.

Himling Malt gipsplater/betong med synlig v-fuger. Farge NCS 0502Y.

Diverse Det leveres ikke garderober.

Elektriske panelovner.

Entre Gulv 1-stavs eikeparkett, Hvitpigmentert, matt utførsel.

Vegger Malte gipsplater/betong. Farge NCS 0502Y.

Himling Malt gipsplater/betong med synlig v-fuger. Farge NCS 0502Y.

Diverse Dør/portåpner med fargeskjerm.

Vannbåren gulvvarme.

ROMBESKRIVELSE – LEILIGHETER

ROMBESKRIVELSE –  FELLESAREALER ROMBESKRIVELSE –  PARKERING/BODER

Bad Gulv Type KER TREND GREY MOS 654, 30X30 CM.

Nedsenket dusjsone med KER TREND LIGHT GREY MOS 653, 4,7X4,7 CM/ARK. 

Vegger KER TREND LIGHT GREY 653, 30X60 CM.

Himling Hvit slett overflate.

Innredning Heldekkende servant med ettgreps armatur i krom.  Speil over servant 
leveres som speilskap med integrert belysning og stikkontakt. Servant-
skap med skuffer. Hvite fronter.  Vegghengt klosett med utenpåliggende 
sisterne av typen Monolitt eller tilsvarende. Toalettsete med demping. 
Innfellbare dusjvegger i herdet glass. Dusjarmatur leveres med ettgreps 
batteri med både fast og løst dusjhode.

Diverse Bad blir levert som kabiner/plassbygde bad med elektrisk gulvvarme. 
Uttak til vaskemaskin og tørketrommel.

Det levere innfelte downlights i tak med dimmer.

Bod Gulv 1-stavs eikeparkett, Hvitpigmentert, matt utførsel.

Vegger Malte gipsplater/betong. Farge NCS 0502Y.

Himling Malt gipsplater/betong med synlig v-fuger. Farge NCS 0502Y.

Diverse Ventilasjonsaggregat med varmegjenvinning plassert i bod.

Terrasse Gulv Terrasser på bakkeplan og takterrasser utføres i 28x120mm terrassebord.

Øvrige terrasser/balkonger leveres i betong.

Himling Der det er tegnet inn tak over takterrasser vil dette bli utført med bære-
system av limtre, og takkonstruksjon av taksperrer.

Diverse Rekkverk i glass og aluminium.

Korridor Gulv 30x30 cm fliser av typen Greopor Obidos Matt - grå - eller tilsvarende.

Vegger Malte gipsplater/betong. Farge NCS 0502Y.

Himling Malt betong, farge NCS 0502Y/T-profil himling.

Trapper generelt Gulv: 30x30 cm fliser av typen Greopor Obidos Matt - grå - eller tilsvarende.

Vegger: Malte gipsplater/betong. Farge NCS 0502Y. 

Himling: Malt betong, farge NCS 0502Y/T-profil himling

Inngang Gulv 30x30 cm fliser av typen Greopor Obidos Matt - grå - eller tilsvarende.

Vegger Malte gipsplater/betong. Farge NCS 0502Y.

Himling Malt betong, farge NCS 0502Y/T-profil himling.

Teknisk Gulv: Betong med Epoxymaling.

Vegger: Malte gipsplater/betong. Farge NCS 0502Y.

Himling: Malt betong, farge NCS 0502Y / T-profil himling.

Garasje: Gulv: Asfaltdekke

Vegger: Betong – Støvbindes/sprøytemales

Himling: Støvbundet betonghimling/garasjehimling

Boder Gulv: Betongdekke med epoxymaling

Vegger: Nettingvegger type Troax eller tilsvarende

Himling: Støvbundet betonghimling/nedforet himling
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Leilighet Etasje BRA Antall rom Antall bad Balkong Balkong 2 Takterrasse P-plass  Pris 

101 1 84,6 3 1 24,2 1  kr 4 550 000 

102 1 84,6 3 1 23,6 1  kr 4 480 000 

103 1 84,6 3 2 23,3 1  kr 4 480 000 

104 1 84,6 3 1 24,2 1  kr 4 550 000 

201 2 84,6 3 1 17,9 1  kr 4 750 000 

202 2 84,6 3 1 17,3 1  kr 4 680 000 

203 2 84,6 3 2 17,0 1  kr 4 680 000 

204 2 84,6 3 1 17,9 1  kr 4 750 000 

301 3 84,6 3 1 17,9 3,9 1  kr 4 950 000 

302 3 55,4 2 1 16 1  kr 3 290 000 

303 3 84,6 3 1 17,3 3,9 1  kr 4 880 000 

304 3 84,6 3 2 17,2 3,9 1  kr 4 880 000 

305 3 55,4 2 1 21,5 1  kr 3 320 000 

306 3 84,6 3 1 17,9 3,9 1  kr 4 950 000 

401 4 122,2 4 2 17,9 3,9 1  kr 7 700 000 

402 4 110,3 4 2 17,3 3,9 1  kr 7 200 000 

403 4 84,6 3 2 17,0 3,9 1  kr 5 080 000 

404 4 55,4 2 1 16 1  kr 3 490 000 

405 4 84,6 3 1 17,9 3,9 1  kr 5 150 000 

501 5 122,2 4 2 17,9 3,9 1  kr 7 990 000 

502 5 110,3 4 2 35,5 3,9 1  kr 7 600 000 

503 5 149 4 2 26,3 3,9 76,8 2  kr 9 900 000 

601 6 102,2 3 2 76,3 1  kr 7 700 000 

602 6 138,2 4 2 14,4 3,9 53,1 2  kr 9 990 000

Leilighet Etasje BRA Antall rom Antall bad Balkong Balkong 2 P-plass Pris

101 1 84,6 3 1 44 1  kr 4 570 000 

102 1 84,6 3 1 24,2 1  kr 4 550 000 

201 2 84,6 3 1 17,9 1  kr 4 750 000 

202 2 84,6 3 1 17,9 1  kr 4 750 000 

301 3 84,6 3 1 17,9 3,9 1  kr 4 950 000 

302 3 55,4 2 1 16 1  kr 3 290 000 

303 3 84,6 3 1 17,9 3,9 1  kr 4 950 000 

401 4 122,2 4 2 25,9 3,9 1  kr 7 700 000 

402 4 110,3 4 2 17,9 3,9 1  kr 7 350 000 

501 5 122,2 4 2 25,9 3,9 1  kr 7 990 000 

502 5 110,3 4 2 35,7 3,9 1  kr 7 600 000 

PRISLISTE - BYGG A PRISLISTE - BYGG B

Felles takterrasse 119,1 m²



Prospektbilag – Prisliste | 1918 | Prospektbilag – Prisliste

PRISLISTE - BYGG C

Leilighet Etasje BRA Antall rom Antall bad Balkong Balkong 2 Takterrasse P-plass  Pris 

101 1 84,6 3 1 24,2 1  kr 4 550 000 

102 1 84,6 3 1 23,6 1  kr 4 480 000 

103 1 84,6 3 2 23,3 1  kr 4 480 000 

104 1 84,6 3 1 24,2 1  kr 4 550 000 

201 2 84,6 3 1 17,9 1  kr 4 750 000 

202 2 84,6 3 1 17,3 1  kr 4 680 000 

203 2 84,6 3 2 17,0 1  kr 4 680 000 

204 2 84,6 3 1 17,9 1  kr 4 750 000 

301 3 84,6 3 1 17,9 3,9 1  kr 4 950 000 

302 3 55,4 2 1 16 1  kr 3 290 000 

303 3 84,6 3 1 17,3 3,9 1  kr 4 880 000 

304 3 84,6 3 2 17,2 3,9 1  kr 4 880 000 

305 3 55,4 2 1 21,5 1  kr 3 320 000 

306 3 84,6 3 1 17,9 3,9 1  kr 4 950 000 

401 4 122,2 4 2 17,9 3,9 1  kr 7 700 000 

402 4 110,3 4 2 17,3 3,9 1  kr 7 200 000 

403 4 84,6 3 2 17,0 3,9 1  kr 5 080 000 

404 4 55,4 2 1 16 1  kr 3 490 000 

405 4 84,6 3 1 17,9 3,9 1  kr 5 150 000 

501 5 122,2 4 2 17,9 3,9 1  kr 7 990 000 

502 5 110,3 4 2 35,5 3,9 1  kr 7 600 000 

503 5 149 4 2 26,3 3,9 76,8 2  kr 9 900 000 

601 6 102,2 3 2 76,3 1  kr 7 700 000 

602 6 138,2 4 2 14,4 3,9 53,1 2  kr 9 990 000
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EGENKAPITALEN BESTÅR AV:

  Salg av nåværende bolig eller annen fast eiendom                   Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

  Annet  _______________________________________

•  For å være sikker på å være med fra salgsstart og i budrunden på aktuell leilighet, må skriftlig bud være innlevert 
megler senest innen 10.05.2016 kl. 12.00. 
 

Budet skal være fritt for ethvert forbehold og må være bindende minimum til 20.05.2016. kl 16:00 Bud med annen 
akseptfrist fra budgiver vil bli forkastet. 
 

Budet skal inneholde en finansieringsplan. 
 

Budet skal lyde på minimumspris i henhold til prisliste. 
 

Man kan påføre leilighetsalternativ 2 og 3. se budskjema, men dette vil bli mulig å endre i løpet av prosessen.

 

•  Salget starter med budgivning på den leiligheten hvor det er kommet inn mer enn ett bud. Dersom dette gjelder 
flere leiligheter, starter salget i prisrekkefølge og med den dyreste først og deretter i nedadgående prisrekkefølge. 
 

Budgivning skjer direkte, med løpende kontakt mellom megler og budgivere på den aktuelle leilighet frem til høy-
este bud er avgitt og akseptert. Betenkningstid i budprosessen vil være begrenset. 
 

Budprosessen vil skje mellom kl. 12.00 tirsdag 10 mai og fredag 20 mai kl. 16.00. Budgiver er selv ansvarlig for å 
være tilgjengelig for megler fortrinnsvis pr. telefon. 
 

Budgivers første bud skal inngis skriftlig og på budskjema utarbeidet for dette prosjektet. Senere endringer i budet 
må også skje skriftlig til megler som formidler disse videre til oppdragsgiver. Kravet til skriftlighet gjelder også bud 
forhøyelser og mottbud, 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 benyt-
ter e-signatur, eksempelvis bank ID eller min ID. Med skriftlig bud menes også elektroniske meldinger som epost 
og SMS når informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertid. 
 

Dersom ingen av budgiverne ønsker å legge inn høyere bud enn minimumsprisen i følge prislisten, eller der hvor 
budgiverne ønsker å avslutte budprosessen med like bud, avgjøres salget ved loddtrekning som foretas av megler på vårt 
kontor. 
 

Når et bud er akseptert er selgeren bundet, og de øvrige budgivere på den aktuelle leilighet skal varsles snarest. Var-
sel om at annet bud er akseptert frigjør øvrige budgivere på den aktuelle leilighet.

 

•  Budgivere som ikke får tilslaget i første omgang vil få muligheten til å tegne seg på en ny leilighet selv om det alle-
rede foreligger bud på denne. Man vil da bli kontaktet av megler når budgivning på denne leiligheten starter. 
 

Det avholdes kun budgivning på en leilighet av gangen etter rekkefølge som nevnt over.

 

•  Salget fortsetter fortløpende etter bestemmelsene ovenfor inntil alle leilighetene med mer enn en budgiver er solgt. 
Deretter selges alle leilighetene med en budgiver til den minimumspris som fremgår av prislisten. 
 

Selger kan fritt akseptere eller forkaste et hvert bud uten nærmere begrunnelse. 
 

Dersom budgiver skulle kreve det, vil vedkommende kunne få anledning til å kunne kontrollere saksgangen på 
budgivningen. Dette vil skje på meglers kontor sammen med kontorets faglige leder, og etter at eiendommen er 
solgt. Øvrige budgiveres navn vil i slike tilfeller fremkomme. Ved å be om slik informasjon aksepterer budgiver at 
han ikke kan offentliggjøre den informasjon han får. Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet, bør 
bud fra starten av fremmes gjennom advokat eller statsautorisert megler, som kan bekrefte at budet er reelt.

ORIENTERING TIL BUDGIVERE BUDSKJEMA
Budgiver har gjort seg kjent med komplett salgsinformasjon i Prospektet datert 26.04.2016 med salgs- og eiendomsin-
formasjon, leveranseinformasjon, prisliste med kjøpsbetingelser, budregler og standard kjøpekontrakt med alle vedlegg og 
inngir bud på bakgrunn av dette.

Oppdragsnr.:  47-16-9000  Sted/dato: ____________________________________
Ad bud på eiendommen på leilighet i HANEBORGÅSEN PANORAMA, Gnr. 107, bnr. 2814 i Lørenskog kommune 

Undertegnede inngir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

Leilighet nr: ___________________  som alternativ nr. 1:     Kjøpesum kr: ___________________________________

Leilighet nr: ___________________  som alternativ nr. 2:     Kjøpesum kr: ___________________________________

Leilighet nr: ___________________  som alternativ nr.3:     Kjøpesum kr: ___________________________________

+ offentlige gebyrer samt øvrige omkostninger i henhold til salgsopplysninger.

KJØPET VIL BLI FINANSIERT SÅLEDES:

Egenkapital: _____________________________________      Kr. ___________________________________________

Lån i låneinstitusjon: Referanse/telefonnr.

_______________________________________________     Kr. ___________________________________________

_______________________________________________     Kr. ___________________________________________

_______________________________________________     Kr. ___________________________________________

             Kr. ___________________________________________
                                                       

Navn 1:  ________________________________________

Fødselsnummer (11 sifre)  __________________________

E-post adresse:  __________________________________

Tlf. (dagtid)  _____________________________________

Tlf. (mobil)  _____________________________________

Adresse: ________________________________________

________________________________________________ ________________________________________________

Postnr./-sted: ____________________________________

Navn 2:  ________________________________________

Fødselsnummer (11 sifre)  __________________________

E-post adresse:  __________________________________

Tlf. (dagtid)  _____________________________________

Tlf. (mobil)  _____________________________________

Underskrift Underskrift

Nærværende bud er bindende for undertegnede frem til 20.05.2016 kl 16:00. Den som oppføres som Navn 1 har fullmakt 
fra Navn 2 til å representere og binde oss til avtale i den eventuelle videre budgivning. ID må medfølge ved budgivning

Det forutsettes at kr. 100.000,-  av kjøpesummen betales  
ved kontraktens underskrift.
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Oppdragsnummer: 47-16-9000
Formidlingsnummer: 
Dato: 

KJØPEKONTRAKT 
EIERSEKSJON UNDER OPPFØRING, TRINN I

Kontraktens bestemmelser utfylles av lov om bustadoppføring (bustadoppføringslova) av   
13. juni 1997 nr. 43 og annen bakgrunnsrett.

Mellom:

Haneborgåsen Utvikling AS, Orgnr. 915341489 
Ravnsborgveien 56, 1395 Hvalstad 

v/Nils Erik Hansen, mail:neh@ asent.no 

heretter kalt selger, og

………………………………………………………………

………………………………………………………………

………………………………………………………………

heretter kalt kjøper, er det i dag inngått følgende kjøpekontrakt:

1. SALGSOBJEKT

Selger overdrar herved til kjøper sin eiendom som vil bli betegnet ved et særskilt gårds-, bruks- og 
seksjonsnummer. Endelig betegnelsen vil først foreligge etter at fradeling av den eiendom denne eiendom 
nå er en del av.. Det særskilte gårds-, bruks- og seksjonsnummer.  kalles heretter eiendommen. 

Eiendommen vil ligge på eiet tomt etter fradeling fra gnr. 107, bnr. 2814 i Lørenskog.
Eiendommen er betegnet som nr.            i salgsoppgaven.

Eiendommen skal oppføres slik det fremgår av salgsoppgave mv. som følger som vedlegg til denne kontrakt.

Hjemmelshaver(e) til eiendommen er:
Haneborgåsen Utvikling AS, orgnr. 915341489

Partene er innforstått med at tomtearealet ikke er nøyaktig oppmålt. 

Oppmålingsvesenet i kommunen foretar nøyaktig oppmåling av tomten og utsteder målebrev. Partene aksepterer at 
arealavvik, så fremt det ikke er vesentlig, ikke er gyldig reklamasjonsgrunn eller at slikt avvik ikke kan gi grunnlag for 
endring av den avtalte kjøpesum. 

2. KJØPESUM/ OMKOSTNINGER

Kjøpesummen for eiendommen utgjør 

Kr. …………………… ,- kroner 00/100

Kjøper må betale omkostninger uoppfordret til meglerforetakets klientkonto samtidig med sluttoppgjøret.  
Nedenfor følger en fullstendig oppstilling: 

Kjøpesum og omkostninger
Kjøpesum
Dokumentavgift av tomteverdien
Oppstart kapital Sameiet
Tinglysningsgebyr obligasjon
Tinglysningsgebyr skjøte ved overtagelse
Panteattest kjøpe

Beløp

10 000
525
525
172

                              

,

-
-
-
-
-

Totalt kr.

I tillegg kommer tinglysingsgebyr med kr. 525,- og attestgebyr pålydende kr. 172,-, for hvert 
pantedokument kjøper ønsker tinglyst på eiendommen i forbindelse med etablering av pant. 
Omkostningene forfaller til betaling samtidig med sluttoppgjøret. Det tas forbehold om endringer i 
offentlige avgifter og gebyrer. Dokumentavgift beregnes av andel tomteverdi. Det gjøres oppmerksom 
på at det er tomtens verdi på tinglysingstidspunktet som legges til grunn for avgiftsberegningen. Opplyst 
dokumentavgift er beregnet ut fra dagens antatte tomteverdi. Justering av dokumentavgiften kan således 
forekomme og det er kjøper som ev. er ansvarlig for mellomværende.

Innbetalingsplan                                                 Beløp,
Dato:   Forskudd, ved kontrakt    kr.  100.000,-
Dato:   Restinnbetaling ved overtagelse   kr.

Totalt:         kr.

Det gjøres oppmerksom på at kjøpers betalingsplikt ikke inntrer før det er stilt garanti etter 
bustadoppføringslova § 12. 

3. ENDRINGS- OG TILLEGGSARBEID

Alle endrings- og/eller tilleggsarbeider som ønskes utført skal avtales skriftlig med selger. Kjøper kan 
ikke kreve å få utført endrings- og/eller tilleggsarbeid som endrer kjøpesummen med mer enn 15 %, jf. 
bustadoppføringslova § 9. Det skal inngås skriftlig avtale mellom partene hvor endring av kjøpesum og ev. 
fristforlengelse skal fremkomme. 
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4. OPPGJØR

Oppgjøret mellom partene foretas av meglerforetakets oppgjørsavdeling:
 Aktiv Eiendomsoppgjør AS.  
Postboks 154 Økern, 0509 OSLO. 
Tlf.: 22 87 63 60, Faxnr.: 22 87 63 61.

Dette endrer ikke ansvarsforholdet som meglerforetaket har overfor kjøper og selger. 

Alle innbetalinger forbundet med denne kontrakt innbetales til meglers klientkonto nr. 12864954950,  
Romerike Eiendomsmegling AS og merkes med: 47-16-9000 Haneborgåsen Panorama.

Kjøpesummen regnes ikke som betalt med befriende virkning før innbetalt beløp 
er disponibelt på meglerforetakets klientkonto. 

Dersom det er avtalt at det skal innbetales forskudd ved kontraktsinngåelse må selger stille garanti for 
beløpet etter bustadoppføringslova § 47 for å få instruksjonsrett over midlene. 
Dersom garanti etter bustadoppføringslova § 47 ikke blir stilt er det innbetalte beløp underlagt kjøpers 
rådighet og kjøper opptjener renter av beløpet frem til det ev. stilles garanti eller eiendommen er 
overskjøtet til kjøper. 

Dersom kjøpesummen ikke blir innbetalt til meglerforetakets klientkonto i rett tid eller ev. lånedokumenter 
i tinglysingsklar stand ikke er meglerforetakets oppgjørsavdeling i hende innen overtagelse, svarer kjøper 
den til enhver tid fastsatte forsinkelsesrente iht. forsinkelsesrenteloven, til selger. Forsinkelsesrente beregnes 
av hele kjøpesummen, med fratrekk av ev. innbetalt og disponibelt forskudd, frem til hele kjøpesummen 
samt omkostninger er innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto. Fullt oppgjør anses ikke 
innbetalt før også ev.påløpte forsinkelsesrenter er innbetalt. Denne bestemmelse gir ikke kjøper rett til å 
forlenge betalingsfristen utover de frister som er avtalt.  

Betaling for ev. endrings- og/eller tilleggsarbeider bestilt gjennom selger, faktureres direkte fra selger 
når vedkommende endrings- og/eller tilleggsarbeider er utført. Beløpet innbetales til klientkonto nr. 
12864954950, Romerike Eiendomsmegling AS, merkes med: 47-16-9000 Haneborgåsen Panorama, og må 
være innbetalt senest ved overtagelse, jf. avtalens punkt 8. Dersom forfall på faktura er forut for overtagelse 
og beløpet skal utbetales selger, må selger stille garanti i henhold til bustadoppføringslova § 47.

Før noen del av kjøpesum blir utbetalt selger må hjemmel til eiendommen være overført kjøper, jf. 
bustadoppføringslova § 46. Alternativt må selger stille garanti etter bustadoppføringslova § 47.

Selger gjøres oppmerksom på at det normalt tar 2-3 uker fra overtagelse til utbetaling av oppgjør. Dette 
grunnet behandlingstid hos Statens Kartverk, postgang samt transaksjonstid banker imellom.

Dersom kjøper ønsker å påberope seg mangler ved overtagelse eller noe av beløpet på annen måte er 
omtvistet ved overtagelse, kan ikke selger holde tilbake nøkler eller nekte å overlevere eiendommen dersom 
kjøper foretar betaling av det omtvistede beløpet til meglers klientkonto eller til en sperret bankkonto 
som bare kan disponeres av kjøper og selger i fellesskap. Meglerforetaket eller bank skal imidlertid kunne 

foreta utbetalingen fra kontoen i samsvar med rettskraftig dom eller annen avgjørelse som har virkning som 
rettskraftig dom.

Kjøper har iht. bustadoppføringslova § 49 deponeringsrett for omtvistet beløp og kan kreve overtagelse 
og hjemmelsoverføring. Selger kan etter forsinkelsesrenteloven kreve forsinkelsesrente for beløp som ev. 
urettmessig er deponert for mye. Dette gjelder ikke dersom partene har avtalt at et bestemt beløp som skal 
holdes tilbake i påvente av retting.
 
Dersom det ett år etter at eiendommen er overtatt fortsatt ikke er dokumentert at vilkårene for utbetaling 
til entreprenør er oppfylt, gis oppdragsansvarlig fullmakt til å sette det omstridte beløp på en egen konto 
i norsk bank, hvor utbetaling krever begge parters samtykke. Alternativt kan pengene deponeres i Norges 
bank etter lov om deponering i gjeldshøve av 17. februar 1939 nr. 1.

Meglerforetaket er underlagt lov av 6. mars 2009 om tiltak mot hvitvasking og terrorfinansiering 
(hvitvaskingsloven) med tilhørende forskrifter. Det følger av hvitvaskingsloven at meglerforetaket er 
forpliktet til å foreta kundekontroll av begge partene i handelen. Dette innebærer at både selger og kjøper 
forplikter seg til å fremlegge gyldig legitimasjon slik at identitet kan bekreftes før handelen gjennomføres. 
Dersom slik kundekontroll ikke kan gjennomføres er meglerforetaket pålagt å avstå fra gjennomføring av 
oppgjøret. Partene er selv ansvarlig for ev. kostnader og ansvar dette kan medføre uten at det kan anføres et 
kontraktsrettslig ansvar overfor meglerforetaket. 

5. GARANTI

Selger skal, umiddelbart etter at kontrakt er inngått, stille garanti til kjøper for rett oppfyllelse av avtalen, jf. 
bustadoppføringslova § 12. Plikten til å stille garanti gjelder også dersom kontrakten inneholder forbehold. 

Garantien skal gjelde fra tidspunkt for avtaleinngåelse og til fem år etter overtagelse. Garantien skal 
tilsvare minst 3 % av opprinnelige kjøpesum uten tilleggsarbeider frem til overtagelse og minst 5 % etter 
overtagelse. 

Kjøpers betalingsplikt inntrer ikke før det er stilt garanti etter bustadoppføringslova § 12. 

Ved avtale om forskudd skal selger i tillegg stille garanti etter bustadoppføringslova § 47, jf. 
kjøpekontraktens punkt 4. 

6. HEFTELSER

Kjøper er forelagt utskrift av grunnboken for den eiendommen denne eiendommen er en del av og har 
gjort seg kjent med innholdet av denne.

Kjøper er kjent med eiendommens servitutter og overtar disse slik de fremkommer av grunnboken. Kjøper 
aksepterer at det på eiendommen kan påheftes servitutter/erklæringer som måtte bli påkrevd av offentlig 
myndighet, herunder erklæring som regulerer drift og vedlikehold av energi/nettverk m.m.
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Selger gir herved Romerike Eiendomsmegling AS ugjenkallelig fullmakt til å innfri, ev. midlertidig innfri 
for overføring til annet panteobjekt, de pengeheftelser som kjøper ikke skal overta.

Innfrielse av pengeheftelser skjer ved at megler, etter å ha mottatt kjøpesummen, benytter de nødvendige 
deler av kjøpesummen til å innfri pantegjeld som ikke skal overtas av kjøper og påser at panthaver besørger 
panteheftelsene slettet. 

Selger garanterer at det ikke eksisterer pengeheftelser av noen art på eiendommen, herunder utpantings- 
og/eller utleggsforretninger, utover det pantattesten viser. Selger forplikter seg til å umiddelbart underrette 
kjøper og oppdragsansvarlig dersom slike forretninger blir avholdt innen tinglysing av skjøte finner sted. 
Videre forplikter selger seg til å betale alle avgifter m.v. som vedrører eiendommen og som er forfalt eller 
forfaller til betaling før overtagelse. Selger gir meglerforetakets oppgjørsavdeling ugjenkallelig fullmakt til å 
innfri ev. krav som ikke er betalt på oppgjørstidspunktet.

7. TINGLYSING OG SIKKERHET

Selger har utstedt pantedokument med urådighetserklæring til Romerike Eiendomsmegling AS. 
Meglerforetaket foretar tinglysing av denne for selgers regning. Pantedokumentet tjener som sikkerhet for 
den til enhver tid utbetalte del av kjøpesummen og all utbetaling til selger skal, inntil tinglysning av skjøtet 
finner sted, ha sikkerhet innenfor kjøpesummens ramme.

Ved underskrift av denne kontrakt skal hjemmelshaver undertegne skjøte til kjøper.
Skjøtet oppbevares hos Aktiv Eiendomsoppgjør AS, som besørger dette tinglyst når kjøper har innbetalt 
fullt oppgjør, eiendommen er overtatt og ev. seksjonering/fradeling er tinglyst. Partene gir Romerike 
Eiendomsmegling AS fullmakt til å påføre gårds- og bruksnummer på skjøtet. 

All tinglysning av dokumenter på eiendommen skal foretas av meglerforetakets oppgjørsavdeling. 
Dokumenter som skal tinglyses må snarest overleveres oppdragsansvarlig i undertegnet og tinglysingsklar 
stand.

8. OVERTAGELSE

Selger tar sikte på at boligen blir ferdigstilt 3. kvartal 2018. Angitt tidspunkt er foreløpig og ikke bindende 
eller dagmulktsutløsende. 
Så snart selger har vedtatt byggestart og opphevet forbeholdene i pkt. 17 skal selger fastsette en 
overtakelsesperiode som ikke skal være lenger enn 3 måneder. Selger skal skriftlig varsle kjøper 
om når overtakelsesperioden begynner og slutter. Utløpet av overtakelsesperioden er bindende og 
dagmulktsutløsende.
Senest 10 uker før ferdigstillelse av boligen skal selger gi kjøper skriftlig melding om overtakelsesdato. Den 
endelige datoen er bindende og dagmulktsutløsende, og skal ligge innenfor overtakelsesperioden.

Dersom selger ferdigstiller boligen i god tid før overtagelsesperioden beskrevet i 2.ledd ovenfor, kan selger 

kreve overtagelse inntil fire måneder før denne fristen. Selger skal skriftlig varsle kjøper om dette minimum 
to måneder før det nye overtagelsestidspunktet. Det eksakte overtagelsestidspunktet skal gis med minst 14 
dagers skriftlig varsel. Kopi av varsel om overtagelse skal selger sende megler.

Selger skal fremlegge ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse før overlevering til kjøper. 

Selger skal overlevere eiendommen i ryddig og rengjort stand (byggvask). 

Eiendommen skal overtas ved overtagelsesforretning hvor begge parter deltar. Kjøper skal varsle om ev. 
forhold som påberopes som mangel ved eiendommen. Det påpekes at dette gjelder alle forhold kjøper 
avdekker eller med rimelighet burde avdekket ved gjennomgangen. Ev. reklamasjoner og selgers standpunkt 
til disse skal protokolleres og overtagelsesprotokollen skal signeres av begge parter. 

Dersom ikke annet er avtalt, utleveres nøklene til boligen ved overtagelsesforretningen såfremt fullt oppgjør 
er bekreftet innbetalt. Dersom selger utleverer nøkler før innbetaling, bærer selger selv risikoen for dette.

Kjøper kan nekte overtagelse dersom eiendommen på overtagelsestidspunktet har feil og/eller mangler 
som gir rimelig grunn for nektelsen. Selger forplikter seg da til innen rimelig tid å utbedre alle feil og/eller 
mangler som blir protokollert under befaringen. 

Dersom kjøper til tross for varsling ikke møter til overtagelsesforretning, anses eiendommen overlevert. 

Risikoen for eiendommen går over på kjøper når kjøper har overtatt eiendommen. Hvis eiendommen ikke 
overtas til avtalt tid, og årsaken ligger hos kjøper, har kjøper risikoen fra det tidspunkt 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. 

Som vedlegg til denne kontrakten følger overtagelsesprotokoll som skal signeres av begge parter ved 
overtagelsen. 

9. SELGERS SANKSJONER

Dersom forfallstidspunktet for hele eller vesentlige deler av kjøpesummen oversittes med 30 – tretti - dager 
eller mer, betraktes oversittelsen som et vesentlig kontraktsbrudd som gir selger rett til å heve avtalen. Før 
selger gjør hevingsretten gjeldende plikter han å gi kjøper forutgående skriftlig varsel med innbetalingsfrist 
av det skyldige beløp innen 1 – en – uke fra varslet dato med kopi til oppdragsansvarlig. Kjøper er 
innforstått med at selgers omkostninger og ev. tap i forbindelse med et dekningssalg må dekkes av kjøper. 

Mislighold som nevnt skal anses som tvangsgrunnlag etter Lov om tvangsfullbyrdelse av 26. juni 1992 nr. 86 
§ 13-2 (3) bokstav e).
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10. SELGERS FORSINKELSE

Dersom selger oversitter avtalte tidsfrister kan kjøper etter bustadoppføringslova kap. 3 kreve dagmulkt, 
holde igjen vederlag, kreve erstatning eller heve avtalen. Dagmulkt kan bare kreves dersom overtagelse av 
eiendommen blir forsinket og ikke dersom avtalte delfrister oversittes. Dagmulkt tilsvarer 0,75 promille av 
samlet vederlag fra avtalt overtagelsesdato og frem til overtagelse finner sted. Dagmulkt kan ikke kreves for 
mer enn 100 dager, jf. bustadoppføringslova § 18.  

Selger har krav på tilleggsfrist dersom kjøper ønsker endrings- og/eller tilleggsarbeider. 

Tilsvarende gjelder dersom det i byggeperioden inntreffer streik, lockout eller oppstår andre forhold som 
ligger utenfor selgers kontroll, jf. bustadoppføringslova § 11. Det er videre et vilkår for rett til tilleggsfrist at 
selger varsler kjøper uten ugrunnet opphold etter at selger ble oppmerksom på forholdet som gir grunnlag 
for krav på forlengelse, jf. bustadoppføringslova § 11 (4). 

 

11. SELGERS OPPLYSNINGSPLIKT/KJØPERS UNDERSØKELSESPLIKT

Eiendommen skal være i samsvar med krav stilt i lov eller i medhold av lov og som er gjeldende på 
tidspunktet for søknad om rammetillatelse.

Eiendommen kan ha mangel dersom kjøper ikke får opplysning om forhold som selger kjente eller måtte 
kjenne til, og som kjøper hadde grunn til å regne med å få. Det samme gjelder dersom eiendommen ikke 
svarer til opplysning som er gitt i annonse, salgsoppgave eller annen markedsføring på vegne av selger. Dette 
gjelder likevel bare dersom man kan gå ut fra at opplysningen har innvirket på avtalen og at opplysningen 
ikke er rettet i tide på en tydelig måte.

Kjøper kan ikke gjøre gjeldende som mangel, forhold ved eiendommen kjøper kjente eller burde blitt kjent 
med før avtaleinngåelsen. 

12. BYGNINGSMESSIG BESKRIVELSE

Arbeidet skal utføres i samsvar med den bygningsbeskrivelse som er gitt og med det utstyr mv. som følger 
av salgsoppgaven med vedlegg. 

I nye bygg vil det normalt oppstå svinnriss, sprekker i tapet, maling mv. ved skjøter og sammenføyninger 
bl.a. på grunn av uttørking av materialer. Det påpekes spesielt at sprekker i materialoverganger og mellom 
tak/vegg og i hjørner ikke kan kreves utbedret.

Selger har rett til å foreta mindre endringer i konstruksjon, materialvalg, rørføringer og lignende som ikke 
reduserer eiendommens kvalitet, uten at dette gir rett til reduksjon av kjøpesummen. Tilsvarende kan selger 
foreta endringer i bygningskropp med tilhørende tekniske anlegg samt utvendige arealer. Selger skal så langt 
det er praktisk mulig informere kjøper skriftlig om slike endringer. 

13. MANGLER

Dersom eiendommen har mangler kan kjøper på de vilkår som følger av bustadoppføringslova kap. IV 
kreve oppfyllelse, retting, prisavslag, erstatning, heving og/eller holde tilbake en forholdsmessig del av 
kjøpesummen.
 
Dersom kjøper vil gjøre gjeldende at det foreligger mangel ved eiendommen må han reklamere skriftlig 
overfor selger innen rimelig tid etter at mangelen ble oppdaget eller burde blitt oppdaget. Partene plikter 
å iverksette de tiltak som med rimelighet kan forlanges for å begrense omfanget av ev. skader som følge av 
mangelen.

Reklamasjon kan ikke fremsettes senere enn 5 år etter overtagelsen. Den absolutte reklamasjonsfristen 
gjelder selv om mangelen ikke kunne oppdages på et tidligere tidspunkt. 

Dersom det oppstår mangler hvor kostnadene ved utbedring er urimelig i forhold til den betydning 
manglene har for boligens bruksverdi, har selger rett til å gi kjøper prisavslag i stedet for å foreta utbedring.

Selger skal utbedre ev. mangler så snart som mulig og senest innen 3 måneder etter at selger har mottatt 
reklamasjonen fra kjøper. Kjøper forplikter seg til å gi selger og selgers representanter adgang til 
eiendommen, og mulighet for å gjennomføre utbedringsarbeider, på hverdager mellom kl. 08.00 og 17.00.

14. ETTÅRSBEFARING

Ett år etter overtagelse skal selger innkalle til en felles befaring på eiendommen, jf. bustadoppføringslova § 16. 

Ved ettårsbefaringen skal partene i fellesskap gjennomgå eiendommen. Kjøper skal påvise forhold kjøper 
mener er mangelfulle. Fristene beskrevet i punkt 13 ovenfor er dog gjeldende også i perioden mellom 
overtagelse og ettårsbefaringen. Selger hefter ikke for mangler som skyldes uriktig bruk av eiendommen 
eller skader påført av kjøper. Selger er ikke forpliktet til å foreta reparasjoner som er å anse som ordinært 
vedlikehold.

Mangler og feil som blir avdekket forplikter selger seg til å protokollere og utbedre så snart som mulig og 
senest innen 3 måneder etter befaringen. 

 

15. UTVENDIGE AREALER 

Eiendommen skal leveres med opparbeidelse av utvendige arealer og beplantning iht. vedlagte foreløpige 
utomhusplan. 

Selger forbeholder seg retten til å foreta mindre justeringer og endringer som er nødvendige som følge av 
offentlige pålegg eller tilpasninger i forhold til tekniske løsninger. Selger skal så langt det er praktisk mulig 
informere kjøper skriftlig om slike endringer.

Inntil samtlige hus på byggefeltet er ferdigstilt har selger rett til å ha anleggsmaskiner, utstyr o.l. stående 
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på området. Ev. skader som påføres eiendommen skal selger utbedre. Det forutsettes at kjøper har rimelig 
adkomst til eiendommen.

Kjøper er kjent med at utvendige arealer vil kunne bli ferdigstilt og overtagelsesforretning på disse arealene 
kan bli avholdt, etter overtagelse av boligen.

Dersom de utvendige arealene ikke er ferdigstilt ved overtagelse av boligen, aksepterer partene at kr 
25.000,- av kjøpesummen holdes tilbake dersom annet beløp ikke er avtalt. Renter tilfaller selger. Dette 
gjelder pr. leilighet.

Ev. gjenstående arbeider skal utføres så snart arbeidet praktisk kan utføres av hensyn til årstid. 

Selger skal fra overtagelsesbefaringen protokollere at kjøper samtykker til at det tilbakeholdte beløp 
utbetales selger, slik at verdien av gjenstående arbeider samsvarer med summen av tilbakeholdte beløp. 
Renter tilfaller selger. 

Punkt 13 om mangler er også gjeldende for utvendige arealer. 

16. FORSIKRINGER

Eiendommen er fullverdiforsikret i  med polisenr. . Selger forplikter seg til å holde bygningen(e) 
forsikret frem til overtagelse. Forsikringen gjelder også materialer som er tilført eiendommen, jf. 
bustadoppføringslova § 13 siste ledd. I brann- eller annet skadetilfelle, tilfaller erstatningssummen selger, 
som snarest mulig plikter å gjenopprette skaden. 

Kjøper er forpliktet til å forsikre eiendommen fra overtagelse. 

17. FORBEHOLD

Selgers forbehold fremkommer av salgsoppgave med vedlegg.  
Ingen forbehold kan tas for en lengre periode enn 18 måneder fra kontraktsinngåelse. Selger skal uten 
ugrunnet opphold varsle kjøper skriftlig når grunnlaget for forbeholdene er bortfalt. Kopi sendes megler.

 
18. AVBESTILLING 

Kjøper kan avbestille ytelsen eller deler av denne, jf. bustadoppføringslova §§ 52-54. 

Avbestillingsgebyr før selger har vedtatt byggestart og meddelt dette til kjøper er satt til 5 % av 
kjøpesummen, slik denne er definert i punkt 2 i kontrakten. 
Ved avbestilling etter innvilgelse av igangsettingstillatelse påløper et avbestillingsgebyr på 
10 % av total kontraktssum (inkl. mva.), i tillegg til kostnadene for eventuelle tilvalg/endringer.

19. VIDERESALG AV KONTRAKTSPOSISJON

Kontraktsposisjonen kan videreselges under forutsetning av at selger får dokumentasjon på at ny kjøper trer 
inn i kontrakten (med tillegg av ev. endrings-/tilleggsavtaler) med de samme rettigheter og forpliktelser som 
den opprinnelige kjøper. Det må også fremlegges tilfredsstillende finansieringsbekreftelse. Ved videresalg 
påløper et administrasjonsgebyr med kr 50.000,- inkl. mva. Selger skal også samtykke i videresalg.

20. ANNET

Ved besøk på byggeplassen før overtagelse skal kjøper alltid være i følge med en representant fra selger. All 
annen ferdsel på byggeplassen er beheftet med stor grad av risiko og er forbudt.
 
Selger forbeholder seg retten til enhver prisjustering på ev. øvrige eiendommer i prosjektet. Uansett om 
prisforlangende for tilsvarende eiendom i tidsrommet etter kontraktsinngåelsen blir justert opp eller ned, 
kan ingen av partene av den grunn kreve prisavslag eller pristillegg.

Selger forbeholder seg retten til enhver prisjustering på ev. øvrige eiendommer i prosjektet. Uansett om 
prisforlangende for tilsvarende eiendom i tidsrommet etter kontraktsinngåelsen Blir justert opp eller ned, kan 
ingen av partene av den grunn kreve prisavslag eller pristillegg. Det samme gjelder om det blir avtalt høyere eller 
lavere pris på andre, tilsvarende Eiendommer i prosjektet enn den pris som er avtalt i nærværende kontrakt.

 
21. SAMTYKKE TIL BRUK AV ELEKTRONISK KOMMUNIKASJON

Partene samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon der denne avtale eller bustadoppføringslova 
krever skriftlighet. 

22. SAMEIET

Den enkelte seksjonseier har rett og plikt til å være medlem av det sameiet som blir etablert.
Forslag til vedtekter for sameiet følger vedlagt denne kontrakt.

Boligsameiet ivaretar drift og vedlikehold av fellesarealer som ikke reguleres som tilleggsarealer iht. sameiets 
vedtekter og seksjoneringsbegjæring.

Alle seksjonseiere i sameiet må svare for sin forholdsmessige andel av forpliktelser/fellesutgifter overfor 
sameiet. Fordelingsnøkkel for fordeling av utgifter reguleres i vedtektene.

Boligens månedlige felleskostnader er stipulert til kr. 35,- pr. kvm bra. Felleskostnadene skal betales fra 
overtagelse av boligen.

Kjøper er kjent med at felleskostnadene vil bli påvirket av sameiets vedlikeholdsbehov, sameiets egne vedtak 
mv. Det tas forbehold om at selger kan justere felleskostnadene som følge av endringer.
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23. VERNETING

Partene vedtar eiendommens verneting som rett verneting for tvister etter denne kontrakt.

24. VEDLEGG

Kjøper har fått seg forelagt følgende dokumenter: 

• Salgsoppgave m/vedlegg
• Grunnboksutskrift, datert <*>
• Bustadoppføringslova 

Denne kontrakt er undertegnet i 3 - tre - eksemplarer, hvorav selger, kjøper og oppdragsansvarlig beholder 
1 - ett - eksemplar hver.

Kjøper:

………………………………………………

Sted/dato: 

………………………………………………

Selger:

………………………………………………
Haneborgåsen Utvikling AS 

v/Nils Erik Hansen (etter fullmakt)

Sted/dato: 

………………………………………………
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SEKSJONSSAMEIET HANEBORGÅSEN PANORAMA,  
gnr.107 bnr. 2814 i Lørenskog kommune

UTKAST TIL VEDTEKTER

Vedtatt iht. lov om eierseksjoner av 23. mai nr. 31 1997

§ 1 Sameiets namn

Sameiets navn er Seksjonssameiet Haneborgåsen Panorama med adresse [..], 1472 Fjellhamar.

§ 2 Hva sameiet omfatter

Sameiet består av 59 boligseksjoner i byggetrinn I og ca. 63biloppstillingsplasser i garasjekjeller på eiendommen gnr. 
107 bnr.2814  i Lørenskog kommune.

Sameiet er basert på brøkdeler som svarer til den enkelte seksjons bruksareal (BRA) slik det er fastsatt i begjæring om 
seksjonering med vedheftede tegninger. I sameiebrøken inngår verken tilleggsdeler, boder i garasjekjeller, balkonger 
eller parkeringsplasser.

De enkelte bruksenhetenes hoveddeler består av klart avgrensede og sammenhengende deler av bebyggelsen på ei-
endommen iht. seksjonsbegjæringen. De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheters hoveddel 
eller tilleggsdel, er fellesareal.

Den enkelte sameier har eiendomsrett til en ideell andel av eiendommens fellesareal, og har enerett til bruk av den 
bruksenhet vedkommende har grunnbokshjemmel til.

Tilleggsdeler fremgår av seksjoneringsbegjæringen.

§ 3 Formål

Sameiets formål er å ivareta sameiernes felles interesser i eiendommen og å sikre forsvarlig drift og vedlikehold av 
fellesområder, eiendeler, mv. tilhørende sameiet, til beste for så vel eiere og brukere av seksjonene for bolig.
.
Boligseksjonene skal brukes til bolig, og kan ikke brukes til næringsformål.

§ 4 Rettslig rådighet over egne seksjoner

Med de begrensninger som måtte følge av eierseksjonsloven og disse vedtekter, har sameierne full rettslig rådighet 
over sine seksjoner, herunder rett til salg og pantsettelse. Ethvert eierskifte og utleie av en eller flere seksjoner skal 
meldes til styret eller sameiets forretningsfører for registrering.
Etter opprettelsen av sameiet, dvs. etter at oppdelingsbegjæringen er tinglyst, kan den rettslige rådigheten ikke be-
grenses i vedtektene eller på annen måte uten at eieren av seksjonen har gitt sin tilslutning.
Sameierne har ikke forkjøps- eller innløsningsrett.

§ 5 Ordinært sameiermøte

Den øverste myndighet i sameiet utøves av sameiermøtet.
Alle sameiere har rett til å delta på sameiermøte med forslags-, tale-, og stemmerett. En sameier kan møte ved full-
mektig. En sameier har rett til å ta med en rådgiver til møtet. Ordinært sameiermøte avholdes hvert år innen ut-
gangen av april. Styret skal på forhånd varsle sameierne om dato for møtet og siste frist for innlevering av saker som 
ønskes behandlet.

Styret innkaller skriftlig til sameiermøtet med minst 8 og høyst 20 dagers varsel. Innkallingen skal angi tid 
og sted for møtet, samt dagsorden, herunder forslag som skal behandles på møtet. Dersom et forslag som 
etter vedtektene eller etter loven må vedtas med minst to tredjedelers flertall skal behandles, må hovedinn-
holdet være angitt i innkallingen.

Med innkallingen skal også følge styrets årsberetning, revidert regnskap og revisjonsberetning. Bare saker 
nevnt i innkallingen kan behandles på sameiermøtet. Uten hensyn til dette skal det ordinære sameiermøte 
behandle:
1. Styrets årsberetning og reviderte regnskap for foregående kalenderår
2. Valg av styre og varamedlemmer
3. Valg av revisor

§ 6 Ekstraordinært sameiermøte

Ekstraordinært sameiermøte holdes når styret finner det nødvendig, eller når sameiere som representerer 
minst 1/10-del av sameiet (basert på sameiebrøken) fremsetter skriftlig krav om det, og samtidig angir hvil-
ke saker som ønskes behandlet.

Styret innkaller skriftlig til ekstraordinært sameiermøte med minst 3 og høyst 20 dagers varsel. Innkallingen 
skal angi tid og sted for møtet og de saker som vil bli behandlet.

§ 7 Sameiermøtets vedtak

I sameiermøtet regnes flertall etter sameiebrøk.

Med mindre annet følger av vedtektene eller av lov om eierseksjoner, gjelder som sameiermøtets beslut-
ning det som flertallet av stemmene er avgitt for. Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Med mindre annet 
følger av disse vedtekter eller av lovgivningen, kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmer i sameier-
møtet for vedtak om blant annet:
a) endring av vedtektene
b) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter forholdene i sameiet 
går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold
c) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter
d) andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning
e) samtykke til endring av formål for en eller flere bruksenheter til et annet formål
f) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 12 annet ledd annet punktum
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Følgende beslutninger krever tilslutning fra de sameiere det gjelder:
a) at eierne av bestemte seksjoner skal ha plikt til å holde deler av fellesarealet ved like
b) innføring av vedtektsbestemmelser som begrenser eller endrer den rettslige rådigheten over seksjoner i 
forhold til det som følger av nærværende vedtekter
c) innføring av vedtektsbestemmelse om en annen fordeling av felleskostnadene enn bestemt i § 11.
Sameiermøtet kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse sameiere eller andre en urimelig fordel 
på andre sameieres bekostning.

§ 8 Styret

Sameiermøtet skal velge et styre som består av styreleder og [   ] – [  ] styremedlemmer. I tillegg velges et 
varamedlem pr styremedlem. Styreleder velges særskilt.

Styrets medlemmer og varamedlemmer velges av sameiermøtet for to år av gangen, med mindre en kortere 
eller lengre tjenestetid vedtas av det sameiermøtet som foretar valget. Styret skal ha en styreleder som velges 
særskilt av sameiermøtet. Styret er ansvarlig for forvaltningen av sameiets fellesanliggender i samsvar med 
lov, vedtekter og årsmøtevedtak. Styret kan ansette, si opp og avsette forretningsfører og andre funksjonæ-
rer, gi instruks for dem, fastsette lønn og føre tilsyn med at de oppfyller sine forpliktelser eller organisere 
forvaltningen på annen måte uten at styrets ansvar endres. Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av 
styrets medlemmer er tilstede. Vedtak treffes med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjelder det som styre-
lederen stemmer for. Styret representerer sameierne og forplikter dem ved underskrift av styrets leder og ett 
styremedlem i fellesskap i saker som gjelder sameiernes felles rettigheter og plikter, herunder vedtak
som er truffet av sameiermøtet eller styret.

I saker som gjelder vanlig forvaltning og vedlikehold, kan forretningsføreren eller andre funksjonærer repre-
sentere sameierne på samme måte som styret.
Styrets tjenestetid opphører ved avslutning av det sameiermøtet som velger nytt styre.

Det skal føres protokoll over styrets forhandlinger. Av protokollen skal det klart fremgå hvilke saker som er 
behandlet og hvilke vedtak som ble fattet. Dissenser skal protokolleres.

Protokollen skal underskrives av de fremmøtte styrerepresentanter.

§ 9 Bruken av eiendommen

9.1. Generelt
Sameierne har rett til å benytte fellesarealene til det de er beregnet eller vanligvis brukt til, med mindre noe 
annet følger av disse vedtekter.
Sameiermøtet treffer, innenfor rammen av disse vedtekter, bestemmelser om hvorledes fellesarealer/felles-
rom skal benyttes. Hver sameier plikter å medvirke til at fellesarealer/fellesrom blir holdt ryddig og rengjort.

9.2. Fasader og balkonger
Sameiets styre bestemmer i hvilken grad det skal tillates å montere/sette opp utelamper på balkonger, mar-
kiser, utvendige persienner, parabolantenner og lignende på boligseksjonenes fasader, herunder på/i bolig-
seksjonenes balkonger. Sameiets styre bestemmer videre fargen som kan benyttes på balkongens vegger og 
tak, samt at balkonger skal brukes og møbleres i overensstemmelse med gjeldende FDV-instruks for sameiet.
.

9.3. Ordensregler
Virksomheten i næringsseksjonene skal foregå i overensstemmelse med de lover, forskrifter og evt. vilkår 
fastsatt i offentlige tillatelser som gjelder for næringsvirksomheten, herunder de til enhver tid gjeldende 
åpningstidsbestemmelser. Sameiermøtet kan fastsette ordensregler innenfor rammen av disse vedtekter samt 
eierseksjonsloven.

9.4 Adkomst for drift og vedlikehold
Den enkelte sameier skal uhindret og vederlagsfritt ha rett til å iverksette tiltak som er nødvendige for å 
gjennomføre drifts-, vedlikeholds- eller renoveringsarbeid som følger av vedlikeholdsplikten nedfelt i § 10. 
Denne retten omfatter bl.a. oppsetting av stillas ved utførelse av arbeid på fasader, adkomst over annen sam-
eiers bruksenhet etc.

9.5 Eksklusiv bruk av fellesarealer
Nedenfor er det fastsatt at noen deler av fellesarealene kun skal benyttes av nærmere angitte seksjonseiere. 
Eneretten for bruken av fellesarealene gjelder uavhengig av om arealet er innenfor seksjonen eller tilleggsa-
real, og da med hjemmel i esl. § 19, 5. ledd. Der en eller flere seksjonseiere er gitt en enerett til bruk av areal 
skal alle kostnader til drift og vedlikehold av dette arealet dekkes av vedkommende seksjon(er), jf. pkt. 10.

9.5.1 Eksklusiv bruk av fellesareal for boligseksjonene
Boligseksjonene skal ha enerett til bruk av [………..], samt ventilasjonsanlegg og andre tekniske anlegg for 
betjening av boligene, samt fasader/ yttervegger (inkl. balkongfasader) som tilhører boligseksjonene.

9.6 Biloppstillingsplasser i garasjekjeller
Eiere av biloppstillingsplasser i garasjekjeller skal ha enerett til bruk av (egne) plasser.

§10 Felleskostnader

10.1 Generelt
Felleskostnader er kostnader ved eiendommen som ikke er knyttet til den enkelte bruksenhet. Vedlike-
holdskostnader knyttet til tilleggsdeler til seksjoner er en utgift som knytter seg til den enkelte bruksenhet, 
og utgjør således en utgift for den/de seksjoner tilleggsdelen er knyttet til.

Felleskostnadene skal fordeles mellom sameierne etter størrelsen på sameierbrøkene, med mindre annet 
følger av vedtektene eller gyldig vedtas med tilstrekkelig flertall.

Kostnader forbundet med fellesarealer hvor det er gitt rett til eksklusiv bruk, jf. §§ 9.5 og 9.5.1, skal fordeles 
på den/de seksjonseier(e) som har bruksretten, jf. §§ 10.2 og 10.3.
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For parkeringsplassene, jf. pkt. 9.6, med tilhørende gang- og adkomstarealer i garasjekjeller betales felleskost-
nader forbundet med drift og vedlikehold av eierne. Felleskostnadene fordeles med en forholdsmessig andel 
(basert på antall plasser), såfremt det ikke foretas en vesentlig bruksendring.

10.2 Kostnader som fordeles på boligseksjonene
Kostnadene til vedlikehold som boligseksjonene er gitt rett til eksklusiv bruk av, jf.§ 9.5.1, dekkes av bo-
ligseksjonene iht. særskilt kostnadsbrøk, der boligseksjonenes teller i sameiebrøken legges til grunn, og der 
summen av telleren av boligseksjonenes sameiebrøk, utgjør nevneren.

§ 11 Vedlikehold

Innvendig vedlikehold av egen seksjon samt andre rom som hører under seksjonen (seksjonert som tilleggs-
del eller fellesareal med eksklusiv bruksrett) påhviler fullt ut for egen regning den enkelte sameier. Innven-
dig vann- og avløpsledninger, omfattes av vedlikeholdsplikten til og med forgreiningspunktet inn til seksjo-
nen, og elektriske ledninger til og med seksjonens sikringsboks(er).

Vedlikehold av fellesarealer som ikke omfattes av bruksenerett eller som i disse vedtekter ikke er gitt andre 
særskilte bestemmelser for, skal foretas av sameiet, og kostnadene fordeles mellom sameierne slik det frem-
går av pkt. 10.

Dette innebærer at ytre vedlikehold av eiendommen med bygninger, fellesrom, fellesarealer, anlegg og ut-
styr, herunder trappeoppganger og inngangsdører til oppgangene er sameiets ansvar.

Balkonger er seksjonert som del av de enkelte seksjoner. Sameiet har like fullt alminnelig vedlikeholdsansvar 
for balkongenes bygningsmessige konstruksjon, ytter-/innerkledning, rekkverk etc. Den enkelte seksjonseier 
har imidlertid det daglige tilsynsansvar, og må på egen bekostning sørge for daglig vedlikehold som snøryd-
ding, rens av vann- avfallsrenner mv. Ekstra vedlikeholdsutgifter av bygningsmessige konstruksjon som følge 
av seksjonseierens manglende daglig tilsynsansvar må dekkes av vedkommende seksjonseier.

Utskiftning av vinduer og dører, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning, endring av utvendige 
farger etc. kan bare skje etter samtykke fra sameiet og skal følge en enhetlig plan fastsatt av styret.

Tilbygg/påbygg og andre arbeider som skal meldes til bygningsmyndighetene, må søkes skriftlig til styret og 
godkjennes av sameiet før byggemelding kan sendes.

§12 Betaling av fellesutgifter

Sameierne skal innbetale forskuddsvis den 1. i hver måned et á kontobeløp til dekning av sin andel av de 
årlige budsjetterte fellesforpliktelser. Beløpets størrelse fastsettes av sameiermøtet, slik at de samlede á kon-
tobeløp med rimelig margin dekker de felleskostnader som antas å ville påløpe i løpet av ett år. Eventuelt 
overskudd skal ikke tilbakebetales, men skal hensyntas ved fastsettelse av á kontobeløpet for neste periode.

Unnlatelse av å betale fastsatt andel av fellesutgifter er mislighold fra sameierens side.

§13 Vedlikeholdsfond

Sameiermøtet vedtar avsetning til fond til dekning av fremtidige vedlikeholdsutgifter, påkostninger eller 
andre fellestiltak på eiendommen. De beløp seksjonseierne skal innbetale til fondet, innkreves akonto i den 
månedlige betaling til dekning av felleskostnadene.

§14 Ansvar for egen seksjon

Styret har rett til å gi pålegg om vedlikehold og reparasjonsarbeider for ethvert forhold hvor dette finnes 
påkrevd av bygningsmessige hensyn.

Dersom pålegget ikke etterkommes, kan sameiermøtet vedta å la arbeidene utføres for vedkommende sam-
eiers regning. 

§15 Ombygging, utbygging og endring av egen seksjon

Hverken styret eller en enkelt sameier kan motsette seg innvendig ombygning som gjelder endringer eller 
utnyttelse av en seksjon, med mindre det svekker eiendommen bygningsteknisk. Dette gjelder også retten til 
reseksjonering.

§16 Forsikring

Eiendommen skal til enhver tid holdes tilstrekkelig forsikret (huseierforsikring/ huseierkasko) i godkjent 
selskap.

Styret er ansvarlig for at forsikring tegnes og holdes ved like.

Ekstra innredningsarbeider og påkostning utover det som er standard og omfattes av byggets fellesforsikring, 
må sameierne selv dekke med egen forsikring.

Innboforsikring, samt drifts- og avbruddsforsikringer for næringsseksjoner, må dekkes av den enkelte samei-
er.

§17 Lovbestemt panterett

For krav som følger av sameieforholdet har de andre sameierne lovbestemt panterett i seksjonene. Pantekra-
vet kan ikke overstige et beløp som for hver seksjon svarer til Folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet da 
tvangsdekning besluttes gjennomført.
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§18 Ansvar utad
Overfor sameiets kreditorer er sameierne proratarisk ansvarlig etter sameiebrøkene. Den enkelte sameier 
hefter ikke for en annen sameiers andel av sameiets forpliktelser. Således blir den enkelte sameier fri ved å 
betale sin forholdsmessige del av kravet, selv om kreditor ikke får dekning av de øvrige sameiere.

§19 Mislighold og fravikelse

Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret pålegge vedkommende 
å selge seksjonen. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve 
seksjonen solgt gjennom namsmyndighetene.

Medfører en sameiers oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller er sam-
eierens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse 
av seksjonen etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13.

§20 Eierseksjonsloven

Forøvrig kommer lov om eierseksjoner av 23. mai 1997 til anvendelse.

Dato: 13.04.2016
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Haneborgåsen Utvikling AS
Asker Entreprenør og Sentrum Vest AS står bak 
Haneborgåsen Utvikling AS.

Sentrum Vest AS
Sentrum Vest AS er et selskap som jobber med eiendoms-
utvikling og har utviklet flere store leilighetsbygg.

Asker Entreprenør AS
Asker Entreprenør er en er en godt etablert entreprenør-
bedrift med god erfaring fra store prosjekter. 

De har 115 ansatte fordelt på 60 funksjonærer og 55 fag-
arbeidere i betong – og tømrerfaget. 

Aktiv Eiendomsmegling
Torvet 5, 2000 Lillestrøm

Per Sørensen

Epost: per@aktiv.no
Telefon: 901 48 002

KONTAKT MEGLER

C:52 M:79 Y:45 K:57
Farge

Logotekst:Bakgrunnsfelt:

90% sort
Svart/hvitt

C:47 M:38 Y:48 K:24 90% sort
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