
1

Bygg 3

Plantegninger
vedlegg



2 3

Kun illustrasjon. Det tas forbehold om endelig detaljutforming.  
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Bygg 3 består av fire etasjer og har særegne toppleiligheter med 
dobbelt saltak, noe som åpner rommet og gir en romslig og luftig 
følelse. Store vindusflater sørger for gode lysforhold og at du får 
utsikten inn i stuen. Alle leilighetene har romslige balkonger eller 
terrasser mot stille gate eller gårdsrom. Det blir et variert utvalg av 
2-, 3- og 4-roms leiligheter fra 41 kvm til 92 kvm.

I tillegg til de attraktive leilighetene i bygg 3, vil Ankerløkka Park tilby 
flere fellesfasiliteter som skaper trivsel og felleskap. 

I bygg 2 planlegger vi et romslig felleslokale, som kan benyttes både 
som gjesteleilighet og selskapslokale. Lokalet blir tilgjengelig for 
alle beboere, og med sine 43 kvm rommer det både en skapseng, 
bad og kjøkken, samt bord og stoler. Lokalet kan leies for kortere 
perioder, og passer perfekt enten du skal feire en bursdag eller 
trenger overnatting til familie og venner som er på besøk. Styret og 
beboerne vil fastsette retningslinjene for utleie, mens vi sørger for en 
enkel løsning for booking og betaling, slik at det blir lett å planlegge 
besøk og arrangementer.

For deg som liker en aktiv livsstil, tilbyr vi også praktiske fasiliteter i 
garasjekjelleren. Her blir det et eget sted for å vedlikeholde sykkelen 
og å gjøre klar skiene før skituren.

Mellom bygningene ligger Ankerløkka Parks hjerte - det vakre og 
frodige gårdsrommet på 30x100 meter. Her finner du lekeplass, 
Tuftepark (treningsområde), og et allsidig område for alt fra 
petanque og boccia til ballspill og kubb. En delvis innglasset 
paviljong med bord og utegrill står til disposisjon for hyggelige 
sammenkomster.

Bygg 3 er i salg
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• BRA: Bruksareal for hele boligen. Er boligens areal innenfor 
ytterveggene. 

BRA deles opp i ulike kategorier: 

• BRA-i: Internt bruksareal - arealet innenfor boenhetens omsluttende 
vegger, inkludert sjakter, innervegger med mer. 

• BRA-e: Eksternt bruksareal - alle rom utenfor boenheten, 
og som tilhører denne. For eksempel boder.  

• BRA-b: Innglasset balkong - areal av innglasset balkong, 
veranda eller altan tilknyttet boenheten. 

  
Det er også noen andre begrep du bør være oppmerksom på: 

• ALH: Areal med lav himlingshøyde - areal der himlingshøyden er for 
lav til at arealet kan måles som BRA.  

• GUA: Gulvareal - det totale gulvarealet til boenheten, uavhengig 
av himlingshøyde. GUA er summen av BRA og ALH.   

• TBA: Terrasse- og balkongareal - gjelder kun åpne areal, altså ikke 
innglassede balkonger med mer. 

• NTA: På plantegningen er det oppgitt areal for de enkelte rom.  
Dette er nettoarealet innenfor rommets omsluttende vegger.

Forklaring av
arealbegrepene

Åpent areal BRA-eBRA-i

Stue / Kjøkken

Bod

BRA-b

Balkong

Innglasset balkong

GangSoverom

Soverom
Bad

Bod / Teknisk

BRA-i: Internt bruksareal 

BRA-b: Innglasset balkong 

BRA-e: Eksternt bruksareal 

TBA: Terrasse- og balkongareal
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Kun illustrasjon. Det tas forbehold om endelig detaljutforming.  

BYGG 1 BYGG 2

Mulig utvidelse av takterrasse

Mulig utvidelse av takterrasse

BYGG 3

Mulig utvidelse av takterrasse

Mulig utvidelse av takterrasse

Bebyggelse på nabotomter og omgivelser er ikke korrekt gjengitt, se landskapsplan på side 92 for mer detaljer.
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Etasjeplan

1. Etasje
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Etasjeplan

2. Etasje

H104
3-Roms
BRA-i: 70 m2

H207
3-Roms
BRA-i: 70 m2

H105
4-Roms
BRA-i: 92 m2

H208
4-Roms
BRA-i: 92 m2

H209
3-Roms
BRA-i: 68 m2

H102
2-Roms
BRA-i: 42 m2

H205
2-Roms
BRA-i: 42 m2

H103
2-Roms
BRA-i: 42 m2

H206
3-Roms
BRA-i: 70 m2

H202
2-Roms
BRA-i: 44 m2

H203
2-Roms
BRA-i: 50 m2

H201
2-Roms
BRA-i: 43 m2

H210
2-Roms
BRA-i: 44 m2

H211
2-Roms
BRA-i: 44 m2

H101
3-Roms
BRA-i: 67 m2

H204
3-Roms
BRA-i: 67 m2
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Etasjeplan

3. Etasje
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Etasjeplan

4. Etasje

H307
3-Roms
BRA-i: 70 m2

H407
3-Roms
BRA-i: 68 m2

H308
4-Roms
BRA-i: 92 m2

H408
3-Roms
BRA-i: 80 m2

H305
2-Roms
BRA-i: 42 m2

H405
2-Roms
BRA-i: 41 m2

H306
3-Roms
BRA-i: 70 m2

H406
3-Roms
BRA-i: 68 m2

H304
3-Roms
BRA-i: 67 m2

H404
3-Roms
BRA-i: 57 m2

H409
3-Roms
BRA-i: 59 m2

H309
3-Roms
BRA-i: 68 m2

H402
2-Roms
BRA-i: 41 m2

H302
2-Roms
BRA-i: 44 m2

H403
2-Roms
BRA-i: 45 m2

H303
2-Roms
BRA-i: 50 m2

H401
3-Roms
BRA-i: 51 m2

H301
3-Roms
BRA-i: 51 m2

H410
2-Roms
BRA-i: 41 m2

H310
2-Roms
BRA-i: 44 m2

H411
2-Roms
BRA-i: 41 m2

H311
3-Roms
BRA-i: 53 m2
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5. Etasje

Kun illustrasjon. Det tas forbehold om endelig detaljutforming.  Kun illustrasjon. Det tas forbehold om endelig detaljutforming.  
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Kun illustrasjon. Det tas forbehold om endelig detaljutforming.  



1. ETASJE

3 ROMS

H101 67 m2

BRA-i

12 m2

TBA

72 m2

SUM BRA

5 m2

BRA-e

SolskjermingSolskjerming
1:100

1. ETASJE

2 ROMS

H102 42 m2

BRA-i

16 m2

TBA

*Ikke tilgjengelig bolig

44 m2

SUM BRA

2 m2

BRA-e

Solskjerming
1:100

24 25



1. ETASJE

2 ROMS

H103 42 m2

BRA-i

15 m2

TBA

44 m2

SUM BRA

2 m2

BRA-e

*Ikke tilgjengelig bolig

Solskjerming
1:100

1. ETASJE

3 ROMS

H104 70 m2

BRA-i

15 m2

TBA

75 m2

SUM BRA

5 m2

BRA-e

Solskjerming
1:100
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1. ETASJE

4 ROMS

H105 92 m2

BRA-i

55 m2

TBA

97 m2

SUM BRA

5 m2

BRA-e

N

Solskjerming
1:100

2. ETASJE

2 ROMS

H201 43 m2

BRA-i

13 m2

TBA

45 m2

SUM BRA

2 m2

BRA-e

*Ikke tilgjengelig bolig

1:100
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2. ETASJE

2 ROMS

H202 44 m2

BRA-i

13 m2

TBA

46 m2

SUM BRA

2 m2

BRA-e

*Ikke tilgjengelig bolig

1:100

2. ETASJE

2 ROMS

H203 50 m2

BRA-i

16 m2

TBA

52 m2

SUM BRA

2 m2

BRA-e

N

1:100
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2. ETASJE

3 ROMS

H204 67 m2

BRA-i

8 m2

TBA

72 m2

SUM BRA

5 m2

BRA-e

Solskjerming
1:100

2. ETASJE

2 ROMS

H205 42 m2

BRA-i

8 m2

TBA

44 m2

SUM BRA

2 m2

BRA-e

*Ikke tilgjengelig bolig

Solskjerming
1:100

32 33



2. ETASJE

3 ROMS

H206 70 m2

BRA-i

8 m2

TBA

75 m2

SUM BRA

5 m2

BRA-e

Solskjerming
1:100

2. ETASJE

3 ROMS

H207 70 m2

BRA-i

8 m2

TBA

75 m2

SUM BRA

5 m2

BRA-e

Solskjerming
1:100

34 35



2. ETASJE

4 ROMS

H208 92 m2

BRA-i

14 m2

TBA

97 m2

SUM BRA

5 m2

BRA-e

N

Solskjerming
1:100

2. ETASJE

3 ROMS

H209 68 m2

BRA-i

36 m2

TBA

73 m2

SUM BRA

5 m2

BRA-e
N

1:100
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2. ETASJE

2 ROMS

H210 44 m2

BRA-i

12 m2

TBA

46 m2

SUM BRA

2 m2

BRA-e

*Ikke tilgjengelig bolig

1:100

2. ETASJE

2 ROMS

H211 44 m2

BRA-i

12 m2

TBA

46 m2

SUM BRA

2 m2

BRA-e

*Ikke tilgjengelig bolig

1:100

38 39



3. ETASJE

3 ROMS

H301 51 m2

BRA-i

6 m2

TBA

56 m2

SUM BRA

5 m2

BRA-e

1:100

BALKONG
6,2 m2

SOV 2
8,1 m2

SOV 1
11,2 m2

ENTRE
4,5 m2

STUE/ KJØKKEN
20,5 m2

BAD
4,2 m24 m2

4 m2

20 m2

11 m2

8 m2

6 m2

3. ETASJE

2 ROMS

H302 44 m2

BRA-i

6 m2

TBA

46 m2

SUM BRA

2 m2

BRA-e

*Ikke tilgjengelig bolig*Ikke tilgjengelig bolig

1:100

40 41



3. ETASJE

2 ROMS

H303 50 m2

BRA-i

6 m2

TBA

52 m2

SUM BRA

2 m2

BRA-e

1:100

3. ETASJE

3 ROMS

H304 67 m2

BRA-i

8 m2

TBA

72 m2

SUM BRA

5 m2

BRA-e

Solskjerming
1:100

42 43



3. ETASJE

2 ROMS

H305 42 m2

BRA-i

8 m2

TBA

44 m2

SUM BRA

2 m2

BRA-e

*Ikke tilgjengelig bolig*Ikke tilgjengelig bolig

Solskjerming
1:100

3. ETASJE

3 ROMS

H306 70 m2

BRA-i

8 m2

TBA

75 m2

SUM BRA

5 m2

BRA-e

Solskjerming
1:100

44 45



70. ETASJE

3 ROMS

H307 70 m2

BRA-i

8 m2

TBA

75 m2

SUM BRA

5 m2

BRA-e

Solskjerming
1:100

3. ETASJE

4 ROMS

H308 92 m2

BRA-i

14 m2

TBA

97 m2

SUM BRA

5 m2

BRA-e
N

Solskjerming
1:100

46 47



3. ETASJE

3 ROMS

H309 68 m2

BRA-i

14 m2

TBA

73 m2

SUM BRA

5 m2

BRA-e

1:100

3. ETASJE

2 ROMS

H310 44 m2

BRA-i

6 m2

TBA

46 m2

SUM BRA

2 m2

BRA-e

*Ikke tilgjengelig bolig

1:100

48 49



3. ETASJE

3 ROMS

H311 53 m2

BRA-i

6 m2

TBA

58 m2

SUM BRA

5 m2

BRA-e

1:100

BALKONG
6,2 m2

SOV 2
8,1 m2

SOV 1
11,2 m2

STUE / KJØKKEN
21,6 m2

ENTRE
4,5 m2

BAD
4,2 m24 m2

4 m2

8 m2

21 m2

11 m2

6 m2

4. ETASJE

3 ROMS

H401 51 m2

BRA-i

6 m2

TBA

56 m2

SUM BRA

54 m2

GUA

5 m2

BRA-e

*Ikke tilgjengelig bolig

Skråtak
1:100

BALKONG
6,2 m2

SOV 1
10,9 m2

SOV 2
7,8 m2

STUE / KJØKKEN
21,1 m2

ENTRE
4,5 m2

BAD
4,2 m24m2

4 m2

10 m2

20,5 m2

7,5 m2

6 m2

TAKVINDU TAKVINDU
TAKVINDU

50 51



4. ETASJE

2 ROMS

H402 41 m2

BRA-i

6 m2

TBA

43 m2

SUM BRA

42 m2

GUA

2 m2

BRA-e

*Ikke tilgjengelig bolig*Ikke tilgjengelig bolig

Skråtak
1:100

4. ETASJE

2 ROMS

H403 45 m2

BRA-i

6 m2

TBA

47 m2

SUM BRA

48 m2

GUA

2 m2

BRA-e

Skråtak
1:100

52 53



4. ETASJE

3 ROMS

H404 57 m2

BRA-i

8 m2

TBA

62 m2

SUM BRA

61 m2

SUM GUA

5 m2

BRA-e

Solskjerming Skråtak 1:100

4. ETASJE

2 ROMS

H405 41 m2

BRA-i

8 m2

TBA

43 m2

SUM BRA

42 m2

SUM GUA

2 m2

BRA-e

*Ikke tilgjengelig bolig

Solskjerming Skråtak
1:100

54 55



4. ETASJE

3 ROMS

H406 68 m2

BRA-i

8 m2

TBA

73 m2

SUM BRA

70 m2

GUA

5 m2

BRA-e

Solskjerming Skråtak
1:100

4. ETASJE

3 ROMS

H407 68 m2

BRA-i

8 m2

TBA

73 m2

SUM BRA

70 m2

GUA

5 m2

BRA-e

Solskjerming Skråtak
1:100

56 57



4. ETASJE

3 ROMS

H408 80 m2

BRA-i

10 m2

TBA

85 m2

SUM BRA

83 m2

GUA

5 m2

BRA-e

Solskjerming Skråtak
1:100

4. ETASJE

3 ROMS

H409 59 m2

BRA-i

10 m2

TBA

64 m2

SUM BRA

62 m2

GUA

5 m2

BRA-e
N

Solskjerming Skråtak
1:100
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4. ETASJE

2 ROMS

H410 41 m2

BRA-i

6 m2

TBA

43 m2

SUM BRA

42 m2

GUA

2 m2

BRA-e

*Ikke tilgjengelig bolig

Skråtak
1:100

4. ETASJE

2 ROMS

H411 41 m2

BRA-i

6 m2

TBA

43 m2

SUM BRA

42 m2

GUA

2 m2

BRA-e

*Ikke tilgjengelig bolig

Skråtak
1:100

60 61
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Kun illustrasjon. Det tas forbehold om endelig detaljutforming.  
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Kun illustrasjon. Det tas forbehold om endelig detaljutforming.  
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Generell informasjon
Denne beskrivelsen er utarbeidet for å orientere om
bygningenes viktigste bestanddeler og funksjoner. Det
kan forekomme avvik mellom leveransebeskrivelsen, 
illustrasjonene i prospektet og plantegningene. I slike
tilfeller er det alltid denne leveransebeskrivelsen som
er retningsgivende.

Stiplet innredning som eksempelvis møbler, garderobe-
skap og innredning i garderober medfølger ikke i standard-
leveransen. Det presiseres særskilt at kjøkken leveres i henhold 
til egen kjøkkentegning, som vil bli utlevert i forbindelse med 
tilvalgsprosessen.

Salgstegningene i prospektet er ikke egnet for måltaking, da 
det er de ferdig prosjekterte og detaljerte arbeidstegninger 
det bygges etter. 

Boligprosjektet er rammesøkt og vil bli oppført i henhold
til teknisk forskrift TEK 17.

Byggemetode
Bygget blir direktefundamentert med hel bunnplate eller på 
stripefundamenter. Parkeringskjeller utføres i plasstøpt betong 
eller prefabrikkerte betongelementer. Parkeringsdekke med 
fast dekke av asfalt, betong eller belegningsstein.

Bæresystemet blir basert på en kombinasjon av betong / 
prefabrikkerte betongelementer og bærende stålkonstruk-
sjoner. Alle etasjeskillere utføres i betong / prefabrikkerte 
betongelementer. Leilighetsskillende vegger utføres i hov-
edsak som betongvegger. Det tas forbehold om at enkelte 
leilighetsomsluttende vegger kan bli utført som isolerte lyd- og 
brannvegger i lette konstruksjoner med skilte stålstendere og 
kledning i gips, eller med bærende stålkonstruksjoner kledd 
med gips.

Innvendige vegger i leiligheter utføres som lette stender-
verksvegger med gipsplater.

Fasader utføres som tradisjonelle isolerte trestendervegger. 
Av konstruktive årsaker vil enkelte veggpartier kunne bli utført 
av betong/prefabrikkerte betongelementer. Fasademateriale 
i tegl/skjermtegl og tre. 

Flate/skrå kompakte tak med kombinasjon av innvendig og 
utvendige nedløp.

Balkonger leveres som utenpåliggende prefabrikkerte stål- 
elementer med tremmegulv i impregnert treverk.
Rekkverk på balkonger inn mot det indre gårdsrommet utføres 
som spilerekkverk i stål eller aluminium. Rekkverk mot trafik-
kerte gater (Furnesvegen, Jens Jensens gate og 
Rektor Jørgensens gate) får glassrekkverk med synlige stolper 
og håndløper. Enkelte vil bli innglasset, se salgstegning for hvil-
ke boliger dette gjelder. Skillevegger mellom balkonger leveres 
som tett trevegg og/eller prefabrikkerte elementvegger med 
frostet/farget glass og synlige stolper i stål/aluminium. 

Balkonger bæres i hovedsak med strekkstag. Enkelte
balkonger vil kunne få stålsøyler som bæring. 
 
INNVENDIG LEILIGHETER

Det tilbys tre interiørkonsepter i prosjektet. 
Leveransebeskrivelse under gjelder standard leveranse for 
prosjektet, konsept Naturlig harmoni.  

Leveransebeskrivelse for interiørkonsept Tidløs harmoni
og Mørk harmoni vil fremkomme av tilvalgsportalen når 
denne gjøres tilgjengelig for kjøperne. Man kan bytte mellom 
interiørkonseptene kostnadsfritt. Det vil være tidsbegrensning 
på bytte av interiørkonsepter, av hensyn til produksjonen på 
byggeplass. Se kapittel om tilvalg. 

Overflater
Gulv i tørre rom leveres med 3-stavs eikeparkett hvit- 
pigmentert. Det leveres folierte gulvlister med overflate til-
passet parkettgulv. Det vil gjennom tilvalgsprosessen være
mulig å velge mellom flere andre alternative parkett- eller 
laminattyper med tilhørende fotlister.

Våtrom leveres som standard med keramiske fliser på gulv i 
type Pavigres Antica hvit eller tilsvarende. Flisformat 
30x30 cm. Nedsenket område i dusj med mindre flisformat 
5x5 eller 10x10 cm. Vegger i våtrom leveres som standard med 
keramiske fliser, samme farge/type som for gulv.
Flisformat 30x60 cm.

Ikke bærende vegger i tørre rom leveres med gips som er 
strimlet, sparklet og malt i klasse K2. Bærende betongvegger 
leveres sparklet og malt. Vegger leveres standard med farge 
«Pale Linden» NCS 2005-G70Y, samme farge i alle rom. 

Tilnærmet fritt tilvalg innenfor standard NCS-farger mot til-
legg i pris. Dempet sort, Saint paul blue og tilsvarende leveres 
ikke.

Himlinger i oppholdsrom vil i hovedsak bli utført som malt 
betonghimling med synlig v-fuge. Sprinkleranlegg vil bli levert 
med standard himlingsmonterte sprinklerhoder i de delene av 
leiligheten som har nedforet himling eller med standard vegg-
sprinklerhoder plassert i innkassing langs vegg eller i vegg. Der 
det er nødvendig av hensyn til føringer av rør, ventilasjon et 
cetera, blir det levert nedforet himling eller innkassinger. Ned-
foret himling, innkassinger og himlingsskjørt utføres som glatt 
gipshimling som strimles, sparkles og males i klasse K2.
Generell takhøyde i oppholdsrom vil være cirka 2,6 meter. 
I toppetasje vil det enkelte steder være skråtak og avvikende 
takhøyde, se salgstegning for detaljer. I sekundære rom som 
bod og entre må det påregnes lavere takhøyde. Tilsvarende 
vil også gjelde i bad hvor himling vil være senket i forhold til 
øvrige rom.

Leveransebeskrivelse
Kjøkkeninnredning og hvitevarer
Det leveres kjøkkeninnredning fra Sigdal eller annen aner-
kjent kjøkkenleverandør med tilsvarende kvalitet. Omfang av 
kjøkkeninnredning som på plantegninger. Endelig inndeling 
og plassering av moduler på kjøkken er ikke avklart og vil bli 
nærmere presentert på egne tegninger i forkant av tilvalgs-
prosessen.

Kjøkkeninnredning type Sigdal Vidde eller tilsvarende. Glatt 
front med «edge» eller tilsvarende grep på over- og under-
skap. Standard farge på front vil være hvit. Benkeplate leveres 
som standard i laminat lys farge, type Duo Lys Shimmer 
20 mm eller tilsvarende. 

Integrerte hvitevarer fra Electrolux med «normal»
prosjektstandard. Oppvaskmaskin desibel 49, komfyr uten 
pyrolyse, induksjonsplatetopp samt kjøleskap med frysedel. 
Mot tillegg i pris kan kjøkkenets hvitevarer fra Electrolux leveres 
oppgradert med oppvaskmaskin med lavere støynivå på 
desibel 46 og komfyr inkludert pyrolyse. Det tas forbehold om 
avvikende plassering og leveranse av hvitevarer på salgsteg-
ning. 

Det leveres avtrekk over platetopp med uttrekkbar slim-
lineventilator med avkast ut i det fri. 

Led lysarmatur under benkeskap. Stålvask type Intra Omnia 
eller tilsvarende med 1 kum standard montering.  Kjøkkenkran 
med ettgreps blandebatteri med avstengning for oppvask-
maskin.

Det blir gode muligheter for den enkelte kjøper å gjøre tilpas-
ninger til sitt kjøkken gjennom prosjektets kjøkkenleverandør 
mot tillegg i pris. Egen kjøkkentegning blir utlevert for den en-
kelte leilighet i forbindelse med oppstart av tilvalgsprosessen. 
Det blir ikke anledning til å flytte tekniske installasjoner som 
ventilasjon, elektropunkter (herunder punkter for koketopp og 
eller / stekeovn) og tilkoblinger for vann og avløp. 

Mulig møblering av garderobeskap er vist med stiplet strek på 
tegning. Garderobe følger ikke med som en del av standard-
leveransen. Garderobeskap og / eller skyvedørsgarderober 
av ulike typer kan bestilles som tilvalg gjennom prosjektets 
leverandør av kjøkken og garderobe. 

Våtrom
Våtrom leveres hovedsakelig i form av prefabrikkerte 
badekabiner. Bad leveres med vannbåren varme i gulv. Bad 
leveres med innfelte downlights med LED lyskilde og dimmer. 
Baderomsinnredning leveres med fronter i hvit utførelse med 
grep eller grepsløse skuffer. Omfang av innredning som vist 
på kontraktstegning. Det leveres ettgreps servantbatteri. Speil 
over servant med integrert belysning. Det leveres standard 
dusjhjørne i glass med innfellbare dører, ettgreps blandebat-
teri med termostat og dusjgarnityr. Det leveres takdusj med 
separat hånddusj i krom utførsel på bad. Det leveres opplegg 
for vaskemaskin og tørketrommel med strøm, vann og avløp 
på hovedbad. 

Himling i hvit glatt utførelse av betong / gips. Skap med vann-
måler, avstengningsventiler et cetera, plassert i vegg eller i 
himling i badekabin eventuelt annen hensiktsmessig 
plassering.

Vinduer og vindusdører
Vinduer leveres som trevinduer med utvendig aluminiums-
kledning. Det leveres skyvedør ut til balkong der dette er vist 
på tegning, ellers ordinær balkongdør.
 
Solskjerming
Omfang solskjerming fremgår av salgstegningene. Solskjerm-
ing leveres som utvendige screens tilpasset omrammingen på 
vinduene. Farge tilpasses det helhetlige arkitektoniske uttryk-
ket. Det vil være mulig å bestille ekstra solskjerming gjennom 
tilvalgsprosessen.

Innerdører
Det leveres lett innerdører i klassisk hvit glatt utførelse med 
dempelist og vridere i børstet utførelse. Samtlige innvendige 
dører leveres med nødvendig luftspalte under for ventilasjon. 
Dør til toalett med toalettvrider.

Det er mulighet for å gjøre tilvalg på et utvalg alternative 
innerdører gjennom prosjektets leverandør.  
 
Inngangsdør til leilighet
Inngangsdøren til leiligheten holder lyd- og brannkrav og 
leveres med FG-godkjent lås og kikkehull. Der det kreves av 
brann- og rømningshensyn, har inngangsdøren dørpumpe.

Inngangsdører får farge tilpasset fargesetting av trapperom.

Det leveres systemlås til hver leilighet. Samme nøkkel går til 
leilighet, felles inngangsdører, postkasse og dører til felles-
arealer.

Listverk
I alle tørre rom leveres det folierte gulvlister med overflate 
tilpasset parketten. Gulvlister leveres med synlige innfestinger. 
Det leveres ikke lister i overgang mellom tak og vegg, men 
fuges og males. Foringer og gerikter leveres ferdig malt fra 
fabrikk med farge klassisk hvit og utførelse med synlig stifting.

Sprekker og riss
Setningssprekker / bevegelsessprekker kommer som oftest av 
ytre årsaker som naturpåvirkning, klimavariasjoner og natur-
gitte bevegelser i bygningsmaterialer og er derfor ikke å anse 
som reklamasjonsberettiget.
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Brannsikkerhet
Boligene leveres fullsprinklet med boligsprinkleranlegg i 
henhold til gjeldende regler. Sprinkleranlegget dekker alle 
rom (eventuelt unntatt små ekstrabad / toalett uten tilkobling 
for vaskemaskin eller tørketrommel). Sprinkleranlegg vil bli 
levert med standard himlingsmonterte hoder i de delene av 
leiligheten som har nedforet himling eller med standard vegg-
sprinklerhoder plassert i innkassing langs vegg eller i vegg. 
Omfang og plassering av sprinklerhoder tilpasses forskriftskrav 
og gjeldende sprinklerregelverk.

Fellesområder i boligetasjene og trapperom sprinkles med 
boligsprinkleranlegg der regelverket legger til rette for det. 
Parkeringsanlegg leveres med konvensjonelt sprinkler-
anlegg.

Det leveres fulldekkende brannalarmanlegg. Antall og
plassering av røykdetektorer et cetera i den enkelte leilighet 
tilpasset størrelse og utforming av leiligheten i henhold til 
forskriftskrav og gjeldende standarder for brannalarmanlegg. 
Avstillingsknapp for brannalarm i hver etasje i felles trapperom 
utenfor inngangsdør.

Utstyr for manuell brannslokking leveres som godkjent 
brannslokkingsapparat i hver leilighet.

Ventilasjon
Det leveres balansert ventilasjon med varmegjenvinning
i boligene. Det blir installert aggregater i hver enkelt leilighet. 
Ventilasjonsaggregat blir som hovedregel plassert i himling i 
entre. Friskluft blir hentet i fasade av bygget. Avkastluft blir ført 
i kanaler i sjakter gjennom bygget og opp over tak eller ut på 
fasade i kombihette sammen med tilluft.

Det installeres tilluftsventiler i alle oppholdsrom.
Mekanisk avtrekk i bad, toalett og kjøkken og i bod ved behov. 
Innerdører utføres med luftspalte slik at brukt luft kan passere 
ut av oppholdsrommene og frem til rom med avtrekk. 

Elektriske anlegg
Det elektriske anlegget utføres som hovedregel som skjult 
anlegg. I forbindelse med bærende betongvegger, brann- og 
lydvegger kan det bli levert åpent anlegg.

Belysning
I bad og entre leveres det innfelte dimbare downlights med 
LED lyskilde (dim to warm) i tak. I kjøkken leveres belysning 
under benkeskap som standard med LED-armatur. Antall og 
plassering av downlights og armaturer tilpasset utforming og 
omfang på bad og kjøkkeninnredning. For lys i oppholdsrom 
leveres det som standard enkle stikk i overgang tak/vegg. 
Dette takpunktet styres av egen bryter plassert hensiktsmes-
sig på vegg. Det leveres enkelt LED takarmatur med integrert 
bevegelsessensor i eventuell innvendig bod. Det leveres 1 stykk 
utelampe med LED lyskilde og stikk på hver balkong. I garasje 
leveres LED-belysning med bevegelsessensor. I trappe-
oppgang og innvendig korridor med mer leveres LED-
belysning fra anerkjent leverandør og tilpasses det helhetlige 
arkitektoniske uttrykket.

Stikkontakter og brytere
Omfang av stikkontakter tilpasset kravene i aktuell NEK. Det 
utarbeides egen elektrotegning for hver leilighet i forbindelse 
med tilvalg. Det blir anledning til å tilleggsbestille ekstra elek-
tropunkter, men ikke anledning til å fjerne eller flytte installas-
joner som inngår i standardleveransen. 

Svakstrøm
Det leveres kombiskap for sterkstrøm og svakstrøm.
Skap plasseres fortrinnsvis i entre eller annen hensiktsmessig 
plassering. Det leveres trekkerør for tv og bredbånd fra skap til 
hensiktsmessig plassert punkt i stue. Signalleveranse fraviker 
fra NEK 700 ved at det leveres trekkerør til kun 1 punkt per 
bolig for TV og data (med tilhørende stikk). Ekstra punkt for TV 
og data kan bestilles gjennom tilvalgsprosessen. Signalkabel 
trekkes av signalleverandør.

Sameiet har tegnet kollektiv avtale for TV og bredbånd med 
signalleverandøren Telenor med 5 års bindingstid (3+2 år)
for alle leiligheter. Utvidede TV-pakker og internett må hver 
enkelt kjøper selv bestille og bekoste fra leverandøren etter 
overtagelse.

Parabolantenne tillates ikke. Tilkobling til signalleverandør 
belastes boligkjøperne som en del av omkostningene ved boli-
gen. Det blir lagt til rette for bredbåndstelefoni – ikke ordinært 
analogt telefonsignal.

Oppvarming
Oppvarming i leiligheten baseres i hovedsak på vannbåren 
gulvvarme levert fra fjernvarmeleverandør. Sentral for fjern-
varmeanlegget plasseres i tekniske rom i forbindelse med 
felles parkeringskjeller og i bygg 3. Leiligheter med innvendig 
bod leveres uten gulvvarme i disse arealene. 

Sameiet vil bli tilknyttet fjernvarmeanlegg til Eidsiva Bio-
energi. Det blir inngått en felles avtale for hele sameiet
før overlevering. Det betales et månedlig a-kontobeløp
for varme og varmtvann. Det foretas en avregning av hver 
enkelt leilighets forbruk via individuelle målere en gang i året.

Kostnader for varme til fellesarealer, rørtap frem til den enkelte 
leilighet blir belastet sameiets felleskostnader og fordelt mel-
lom boligene etter den ordinære felleskostnadsbrøken. 

Tegninger av tekniske anlegg og inspeksjonsluker/-dører
Alle tekniske anlegg og fremføringer til disse blir ikke inntegnet 
på tegninger som omfattes av kjøpekontrakt, men det utar-
beides punktplaner for elektro- og signalanlegg i ettertid. 
Det tas forbehold om endringer på plantegninger for frem-
føring av sjakter for tekniske føringer.

Flere av de tekniske installasjonene krever inspeksjons-
luker eller inspeksjonsdører, som for eksempel rør-i-rør system, 
fordelerskap for vannbåren varme og sikringsskap. Slike 
installasjoner/luker/dører vil i størst mulig grad bli plassert i 
entré/gang, bod eller inne på bad. I enkelte tilfeller kan det bli 
nødvendig å plassere dem i oppholdsrom.
 

Tekniske installasjoner
Inngangsparti, trapper og trapperom
Inngangspartiene leveres med nedfelt skrapematte
innenfor ytterdør og gulv i terrazzoflis inkludert sokkelflis. 
Farge tilpasset det utvendige preget i prosjektet.  

Postkasser leveres lakkert, innfelt i vegg. Trespiler som kledning 
på vegger ved inngangene tilpasset farge/type som på utven-
dig side. Infotavle felles inn i spilevegg. 

Gulv i trapperom og korridorer leveres med fliser og sokkelflis, 
farge/type flis tilpasset det helhetlige arkitektoniske uttrykket. 

Trapper leveres som prefabrikkerte trapper i betong med 
flislagte inntrinn uten sokkelflis. Farge og type fliser, rekkverk, 
malingsbehandling av trappevanger og underside trapp, 
tilpasses det helhetlige arkitektoniske uttrykket. Vegger i 
trapperom og inngangsparti leveres med malte overflater. 

Felles korridor får T-profil himling og trapperom får nødvendig 
akustisk himling. 

Varme i trapperom med radiator ved behov.

Selskapslokale / gjesteleilighet
I bygg 2 vil det bli etablert et selskapslokale som kan benyttes 
av beboerne til felles samlinger eller leies til private selskaper. 
Det vil også bli montert en skapseng som gjør at rommet også 
kan benyttes som gjesteleilighet. Lokalet vil også få et bad 
som leveres med standard leveranse i henhold til leveranse-
beskrivelse (det vil ikke leveres opplegg for vaskemaskin). 
Selskapslokale/gjesteleilighet vil bli levert med belegg på gulv, 
hvit kjøkken innredning med integrerte hvitevarer (komfyr, 
kjøleskap og oppvaskmaskin).

Heis
Oppgang i bygg 3 vil få direkteadkomst til garasje med heis.

Vinterhage/felleshus
Inne i det felles gårdsrommet er det satt av plass til en delvis 
innglasset paviljong, som kan brukes av alle beboere på 
Ankerløkka Park.

Huset er tenkt som et ikke-isolert rom, som kan være ly for vær 
og vind i sommerhalvåret - og som kan forlenge utesesongen 
både vår og høst.

Konstruksjonen blir med stolper og tett tak i malt stål/alumin-
ium eller i behandlet treverk, med skjermvegger som vil være 
delvis tette mot vind og regn.

Det blir levert strålevarmere for oppvarming og belysning i 
felleshuset.

Parkeringsanlegg
Det etableres felles parkeringsanlegg i underetasjen for hele 
Ankerløkka Park med innkjøring fra gatenivå ved Jens Jensens 
gate med rampe inn til parkeringsarealet. Det blir totalt cirka 
91 parkeringsplasser i kjelleren, hvorav 4 er avsatt til 
bildelingsordning. 

Bygg 3 vil få direkteadkomst til parkeringsanlegg via under-
jordisk gangpassasje. 
Parkeringskjelleren blir ventilert og oppvarmet, slik at det til 
enhver tid er minimum +5 C°. Fra anlegget er det adkomst 
med heis/trapp til leilighetene for alle bygg. Det etableres 
også en utvendig trapp for tilgang fra gårdsrom direkte ned til 
parkeringskjelleren.

Garasjegulv leveres som fast dekke med asfalt,
belegningsstein eller betong. Vegger og himlinger leveres i 
betong som leveres støvbundet i lys farge. Minste fri kjøre-
høyde vil være 2,1 meter. Lokale nedforinger for tekniske 
installasjoner vil forekomme, spesielt mot yttervegger. 

Garasjedekke leveres med avrenning til sluk eller direkte ut i 
grunn via renner. 

For parkeringsdekket må det til tider påregnes at det kan 
dannes små vannansamlinger grunnet toleranseklasser for 
betongoverflater.

Det etableres ikke oljeutskiller. 

Det vil bli tilrettelagt for lading av el-/hybridbil på alle 
biloppstillingsplassene gjennom ekstern leverandør av lade-
tjenester. Kjøper må selv tegne avtale med prosjektets valgte 
leverandør av ladetjenester som fakturerer den enkelte kjøper 
for tjenesten. Nærmere informasjon om valgt leverandør og 
bestillingsprosess blir gitt i forbindelse med tilvalgsprosessen.

Det er avsatt 4 parkeringsplasser i parkeringsanlegget til en 
bildelingsordning. Bildelingsordningen vil starte opp med en 
bil i forbindelse med innflytting av bygg 1, og deretter utvides 
etterhvert som de øvrige byggene ferdigstilles. Samtlige eiere 
i Ankerløkka Park får rett til å benytte seg av bildelingsord-
ningen og er med på å dekke kostnadene med ordningen. 
Ytterligere opplysninger om dette gis av megler.

Det følger ikke med parkeringsplasser til leiligheten. 
Disse selges separat, 3- og 4-roms leiligheter vil bli prioritert. 
Se boligvelger for hvilke leiligheter dette gjelder. Parkerings-
plass koster kr 350 000. Selger forbeholder seg retten til å 
regulere pris på parkeringsplass underveis i salgsprosessen. Til 
hver biloppstillingsplass leveres 1 stykk portåpner eller annet 
system for automatisk åpning av garasjeport. Opplysninger 
om tilgjengelige parkeringsplasser for salg gis av megler.
Selger står fritt til å fordele parkeringsplasser.

Boder
Det vil bli etablert en felles smørebod og sykkelvask i forbind-
else med parkeringskjeller. 

Det leveres 1 sportsbod per bolig. Sportsbod plasseres i felles 
bodområde i byggets 1. etasje. Leiligheter under 50 m² får 
minimum sportsbod på 2,5 m² og leiligheter over 51 m² får 
minimum sportsbod på 5 m². 

Selger vil forestå fordeling av sportsbodene. Boder utføres som 
nettingboder type «Troax» eller tilsvarende. Dør kan låses med 
hengelås. Sportsbod er ment å dekke det samme behovet 
som en utebod og er dermed ikke tilrettelagt for oppbevaring 
av bøker, klær og lignende som krever tilnærmet samme tem-
peraturforhold og luftfuktighet som i en bolig.

Fellesarealer
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Porttelefon
Det leveres porttelefonianlegg med ringetablå med kamera 
ved hovedinngangsparti. I hver leilighet installeres svar-
apparat med video og låsåpner. I tillegg leveres det 
ringeknapp utenfor hver leilighetsdør. 
 
Sykkelparkering
Det blir etablert løsning for parkering av sykler i avsatte sykkel-
rom i felles parkeringsanlegg i kjeller og i første plan i bygg 3. 
Det vil også være egne avsatte plasser for parkering av sykler 
ute i henhold til utomhusplan.

Utomhus/avfallssystem 
Utomhusarealer vil bli opparbeidet i henhold til utomhus-
plan for prosjektet. Selger forbeholder seg imidlertid retten 
til å foreta endringer med hensyn til plassering av tekniske 
installasjoner, avfallssystem utforming, type beplantning og 
materialvalg. 

Grøntanlegg vil bli beplantet med «ung-planter» og tilsådd 
med frø, eventuelt ferdigplen.

Området etableres med en samlet renovasjonsløsning ved 
nedgravde brønner plassert i forbindelse med innkjøring til 
parkeringskjeller mot Jens Jensens gate som anvist på utom-
husplan. 

Selger forbeholder seg imidlertid retten til å kunne foreta 
endringer med hensyn til plassering av tekniske installasjoner, 
avfallssystem, utforming og materialvalg i detaljprosjektet. 

Utover valgalternativene for interiørkonseptene, som er 
beskrevet i prospektet, vil det etter igangsetting bli gitt 
mulighet for å gjøre enkelte individuelle tilpasninger og 
endringer mot et tillegg i pris. 

Selger vil sammen med entreprenør utarbeide en tilvalgsmeny 
hvor priser og frister vil fremkomme. Det kan ikke påregnes 
tilvalg eller endringer etter utløp av angitte frister. 

Inngås kjøpsavtale etter igangsetting, er kjøper kjent med at 
frister for tilvalg og endringer kan være utgått. 

Bad er i hovedsak planlagt levert som våtromskabiner og vil 
ha egen kortere tilvalgsfrist på grunn av produksjonstid. Kjøper 
må være forberedt på at tilvalgsfristen for bad kommer raskt 
etter igangsetting.

Selger vil beregne et påslag som skal dekke kostnadene for 
administrasjon tilknyttet tilvalg og endringer.

Det er viktig å være oppmerksom på at å kjøpe en bolig i et 
boligprosjekt innebærer standardiserte løsninger, som betyr 
systematisering av tekniske løsninger og valg av materialer. 
Dette gjenspeiles i prosjektets organisering og byggetid, noe 
som igjen gir begrensninger for hvilke tilvalg og endringer som 
kan tillates i forhold til myndighetskrav og at det ikke går ut 
over prosjektets fremdrift.

Det er ikke anledning til å flytte på elektriske installasjoner, 
ventilasjon eller avløp og vanntilførsel. Det gis heller ikke an-
ledning til å endre på utvendig fasade, balkonger / terrasser 
eller vindusform.

Hvis man ønsker endringer i leiligheten, kan dette være en 
omfattende prosess som kan bety at både myndigheter, 
arkitekt, andre prosjekterende og entreprenør må bearbeide 

og godkjenne endringene. Endringer kan for eksempel være 
omlegging av rør, ventilasjon, forandring av planløsning og så 
videre. Fjerning av lettvegger og endre slagretning på dører
er også å betrakte som en endring. 

For endringer eller tilleggsarbeider som ikke utgjør en del av 
prosjektets standardiserte tilvalg, plikter selger å gi skriftlig 
tilbud som klargjør de kostnadsmessige og eventuelle tids-
messige konsekvensene. Merk deg at selv små endringer kan 
skape store kostnader. 

Ved større endringer kan selger kreve en garanti fra kjøper for 
oppfyllelse av avtalen. 

Kjøperen kan i henhold til bustadoppføringslova § 9 ikke kreve 
å få utført endringer eller tilleggsarbeider som; (a) vil endre 
kontraktsummen med 15 % eller mer, (b) ikke står i sammen-
heng med selgers ytelse, eller (c) som vil medføre ulemper 
for selger som ikke står i forhold til kjøpers interesse i å kreve 
endringen eller tilleggsarbeidet. 

Selger eller den selger måtte oppnevne vil kreve betaling for 
endringer og tilleggsarbeider. Alle tilleggsbestillinger/endring-
er skal faktureres av selger eller den selger måtte oppnevne 
og betales direkte til meglers klientkonto.

Fullt oppgjør for tilvalg og endringer må være innbetalt på 
meglers klientkonto før nøkkeloverlevering og tinglysing av 
hjemmel.

Tilvalg og bygningsmessige endringer



Salgsoppgave

Lovverket
Salg av bolig under oppføring til forbruker reguleres av bust-
adoppføringslova av 13. juni 1997 nummer 43.

Bustadoppføringslova kommer ikke til anvendelse dersom 
boligen er ferdigstilt (når brukstillatelse foreligger). Boligen vil 
da selges etter bestemmelsene i Lov om avhending av fast 
eiendom av 3. juli 1992 nr. 93.
I tilfeller hvor kjøper er profesjonell i henhold til bustadopp-
føringslova, det vil si gjør kjøpet som ledd i næringsvirksom-
het, kan selger kreve at avtalen reguleres av avhendingslova 
eller etter bustadoppføringslova hvor §§ 12, 18 og 52-54 ikke 
kommer til anvendelse. Profesjonell kjøper/investor vil i disse 
tilfellene måtte innbetale forskudd uten at dette blir sikret
ved garanti. 

Kjøpekontrakt vil bli inngått i henhold til standard kjøpekon-
trakt. Kjøper aksepterer denne ved inngivelse av bud. 

Selger/eier
Selger er Øvre Ankerløkka Utvikling, organisasjons-
nummer 929 651 863. Selskapet eies av Boligbyggelaget Usbl 
organisasjonsnummer 950 285 680 og Ø.M. Fjeld Utvikling AS 
organisasjonsnummer 979 409 567.

Entreprenør for utbyggingen er ØM Fjeld Hamar AS.

Øvre Ankerløkka Utvikling AS har hjemmel til alle eiendommer 
utbyggingen omfatter. Hjemmel til eiendommen vil bli overført 
til sameierne etter overtakelse.

Eierform
Selveierleiligheter på eiet tomt.

Adresse
Endelig adresse foreligger ikke på salgstidspunktet,
men vil bli fastsatt før overtagelse.

Eiendommen
Eiet tomt. Tomten består i dag av flere eiendommer som skal 
sammenføyes / grensejusteres og eventuelt fradeles. Prosjek-
tet som består av boliger med tilhørende uteareal og felles 
parkeringskjeller skal oppføres på følgende gårdsnummer 1 og 
bruksnummer 811, 825, 834, 884, 958, 959, 1177, 1227 og 7701 
i Hamar kommune.

Tomtestørrelsen er i dag cirka 6 842 m². Det gjøres oppmerk-
som på at deler av tomtearealer er regulert til offentlig gang- 
og sykkelvei. Se avsnitt om regulering. Det tas forbehold om at 
gang- og sykkelvei ikke vil være del av den eide tomten. Disse 
arealene vil bli fradelt og overtatt av kommunen / offentlig 
myndighet. Tomten vil bli justert i fremtidig grensejustering. 
Det tas forbehold om endelig tomtestørrelse. Uavhengig av 
tomtedelingen, vil tomtene bli et fellesareal for boligselskap-
ene, slik at utomhusarealene planlegges disponert i fellesskap 
av alle salgstrinnene i Ankerløkka Park.

Kjøper gir selger fullmakt gjennom kjøpekontrakten til å 
gjennomføre nødvendige sammenføyninger, grense-
justeringer et cetera Det gjøres oppmerksom på at fradeling, 
sammenslåing og etablering / registrering av eiendommen 
som planlegges å tilhøre boligselskapene, kan ta tid som følge 
av lang saksbehandlingstid i kommunen.

Eiendommen tilknyttes offentlig ledningsnett for vann og 
avløp, og det vil bli etablert diverse ledningsnett for vann, 
avløp, overvann, elektrisitet, data/tv/telefon og eventuelt 
andre ledninger. Disse ledningene er tilknyttet ledningsnett via 
stikkledninger, som vedlikeholdes for boligselskapenes regning 
frem til påkoblingstidspunkt. 

Særskilt avtale/erklæring vil kunne bli tinglyst på eiendommen. 
Eiendommen har direkte adkomst til offentlig vei. Internveier/
gangstier driftes av sameiet.

Eierform / organisering
Ankerløkka Park vil ferdig utbygget bestå av 3 bygg med totalt 
132 leiligheter. Prosjektet vil bli bygget som ett byggetrinn.

Bygg 3, som denne salgsoppgave omhandler, vil bestå av 
38 selveierleiligheter. 

Ankerløkka Park med totalt 132 boliger, skal utgjøre et eier- 
seksjonssameie. Selger vil forestå sammenføyning, oppdeling 
og seksjonering av eiendommen. Hver bruksenhet blir tildelt 
eget seksjonsnummer. Kjøper vil få enerett til bruk av sin bolig, 
samt eventuelle tilleggsdeler og sameiets fellesareal. Som 
medlem av sameiet og i tråd med vedtektene, vil kjøper kunne 
få rettigheter og forpliktelser.

Selger forbeholder seg imidlertid retten til å bestemme hva 
som er hensiktsmessig organisering.  

Kjøper kan ikke nekte å overta boligen selv om fradeling eller 
tinglysing av hjemmelsovergang ikke er gjennomført på over-
takelsesdagen.

Selger planlegger å skille ut garasjeanlegget som ligger under 
prosjektet som en egen underjordisk anleggseiendom. Bod-
arealene og enkelte tekniske rom kan også bli en del av denne 
eiendommen. Selger forbeholder seg retten til en annen 
hensiktsmessig organisering av garasjeanlegget. For eksem-
pel etablering av egen nærings-/parkeringsseksjon. Selger 
fastsetter enten i boligselskapets vedtekter eller i egne ved-
tekter for en eventuell garasjeeiendom, bestemmelser som er 
bindende for de som har kjøpt bruksrett til parkeringsplass, 
om blant annet at parkeringsplassene ikke kan selges til andre 
enn boligeiere i det samlede utbyggingsprosjektet.

Selger forbeholder seg retten til å eie eller leie ut/selge usolgte 
parkeringsplasser og boder, herunder bildelingsplasser til be-
boere i det samlede utbyggingsprosjektet. Parkeringsplasser 
som ikke er solgt til kjøpere eller boligselskapet tilhører selger 
også etter at boligene er ferdigstilt og overtatt.

Byggetid
Byggetiden er stipulert til cirka 28 måneder fra fysisk igang-
settelse av byggearbeidene, forutsatt kontinuerlig bygging. 
Riving av eksisterende bygg og prosjektering inngår ikke i 
byggetiden på 28 måneder. Det blir etappevis overlevering 
av byggene. Se for øvrig vilkår under «selgers forbehold om 
igangsetting».

Selgers forbehold om igangsetting
Selger tar fram til 01.12.2026 følgende forbehold for 
gjennomføring av avtalen: 
• Alle nødvendige offentlige godkjenninger for den pros-

jekterte bebyggelse foreligger. Rammetillatelse er gitt 
02.07.2024.

• Tilstrekkelig forhåndssalg er oppnådd. Det betyr 
at det blir solgt boliger som samlet utgjør minst 
60 % av totalverdien og 60 % av antall boliger som er 
tiltenkt utbygd. Avbestilte boliger regnes ikke som solgt. 

• At det for selger foreligger tilfredsstillende 
finansiering for prosjektet. 

• Selger beslutter igangsetting. 
• Det foreligger tilfredsstillende entreprise for 

prosjektet.

Mottar ikke kjøper varsel innen 01.12.2026 blir utbyggings-
arbeidene igangsatt, og kontrakten er bindende for begge 
parter. Dersom selger frafaller forbeholdene eller frist utløper, 
skal selger gi kjøper skriftlig melding om bindende over-
takelsesperiode på 4 måneder. Slik melding skal gis senest 
14 dager etter at selger har frafalt forbeholdene. Meldingen 
skal inneholde opplysninger om når overtakelsesperioden 
begynner og slutter. Boligen skal være ferdigstilt i løpet av 
denne overtakelsesperioden. 

Dersom forbeholdene ikke er avklart innen denne fristen, eller 
det blir klart før dette tidspunkt at forbeholdene ikke vil kunne 
oppfylles, har selger rett til å annullere kontrakten. Kjøper skal 
i så fall få tilbake eventuelt innbetalt forskuddsbeløp inklusive 
opptjente renter. §12-garantien vil bli kansellert og returert 
garantisten. Utover dette har selger intet ansvar overfor 
kjøper. Selger kan på hvilket som helst tidspunkt velge å 
frafalle forbeholdene selv om underliggende forutsetninger 
ikke er oppfylt. Ved enighet mellom partene, kan fristene for å 
avklare forbeholdene forlenges på samme vilkår. 

Ferdigstillelse/overtagelse
Selger planlegger å ferdigstille prosjektet i sin helhet 1. til 2. 
kvartal 2028. Dette tidspunktet er foreløpig og ikke bindende, 
og dette utløser ikke krav på dagmulkt. Selger har tatt forbe-
hold for gjennomføring av kontrakten, og byggearbeidene 
blir ikke igangsatt før forbeholdene er frafalt. Se kapittel om 
«Selgers
forbehold om igangsetting». 

Dersom arbeidene forsinkes av forhold utenfor selgers kontroll, 
har selger krav på fristforlengelse, i henhold til bustadoppfør-
ingslova § 11.

Selger har rett til tilleggsfrist dersom kjøper krever endringer 
eller tilleggsarbeider, eller dersom vilkårene nevnt i bustadop-
pføringslova § 11 er oppfylt.

Selger skal senest 8 uker før ferdigstillelse av boligen gi kjøper 

skriftlig melding om overtakelsesdato, som skal ligge innenfor 
overtakelsesperioden. Overtakelsesperioden og overtakelses-
datoen er forpliktende og dagmulktsbelagte frister. 

Boligene skal leveres i byggerengjort stand, og ferdigstilte 
fellesareal i ryddet stand.

Hver kjøper vil ved overtagelse få tildelt en FDV- dokumen-
tasjon som viser hvilke materialer, produkter og fargevalg som 
er benyttet i leiligheten i tillegg til adresselister med oversikt 
over kontaktpersoner/firma som er ansvarlig for de forskjellige 
arbeider og vedlikehold. FDV-dokumentasjonen kan leveres 
som nettbasert løsning eller annen databasert løsning. 

Opplysninger om ulemper i forbindelse
med videre bygging
Utbygger har rett til å benytte eiendommene så langt det er 
nødvendig for å fullføre byggeprosjektet, inkludert bygg 2 og 
3. Kjøper er kjent med og aksepterer at det i byggeprosessen 
helt fram til utbyggingen står ferdig vil foregå byggearbeider 
som vil kunne medføre ulemper i form av støy, støv, anlegg-
strafikk med mer. Det kan også i forbindelse med trinnvis 
utbygging, oppstå behov for framføring av infrastruktur, sam-
menkoblinger og tilpasninger med mer, som også vil berøre 
det første byggetrinnet etter overtakelse og innflytting. Kjøper 
kan ikke kreve noen form for økonomisk kompensasjon for slike 
ulemper av utbygger. Dersom utbygger overlater den videre 
gjennomføringen til andre, trer vedkommende inn i utbygger 
sine rettigheter og forpliktelser.

Ferdigattest/midlertidig brukstillatelse
Selger er ansvarlig for at det foreligger ferdigattest eller 
midlertidig brukstillatelse på eiendommen senest på overta-
gelsesdagen. Det er vanlig at overtagelse skjer på bakgrunn 
av midlertidig brukstillatelse, fordi arbeider på fellesarealer 
utomhus ikke er ferdigstilt. Av midlertidig brukstillatelse skal 
det fremgå hvilke arbeider som må ferdigstilles før ferdigat-
test kan gis. For å sikre gjenstående arbeid har kjøper rett til 
å holde tilbake en forholdsmessig andel av kjøpesum inntil 
ferdigattest foreligger. 

Fellesarealer vil kunne bli ferdigstilt og overtagelses-
forretning avholdt etter overtagelse av boligen.
Sameiets styre, interimsstyre eller valgte beboerrepresen-
tanter, vil representere hver sameier på overtagelsesforret-
ning av fellesarealer. Overtagelse av fellesarealer kan også 
gjennomføres trinnvis, eksempelvis at innvendige fellesarealer 
overtas før de utvendige. Det skal føres protokoll fra be-
faringen hvor eventuelle mangler som skal utbedres av selger 
noteres. Eventuelle gjenstående arbeider så vel inn- og utven-
dig skal utføres så snart arbeidet praktisk kan gjøres av hensyn 
til årstid og rasjonell fremdrift.

Inntil utbyggingen av utearealene og prosjektet for øvrig er 
ferdigstilt, har selger og/eller andre utbyggere rett til bruk og 
rett til å ha stående anleggsmaskiner, materialer og utstyr på 
sameiets eiendom. Eventuelle skader dette måtte påføre eien-
dommen eller boligen, skal selger innen rimelig tid utbedre. 

Kjøpesum og omkostninger
Boligene selges til fast pris i henhold til prisliste. I tillegg til 
kjøpesum skal følgende omkostninger betales: 
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• Tinglysing av hjemmel kr 545 
• Tinglysing av pant i seksjonen (per pant) kr 545
• Etablering eierseksjonssameiet, kr 10 000 per 

seksjon.
• Dokumentavgift 2,5 % av boligens andel av tomte- 

verdi, se prisliste 
• Oppstartskapital tilsvarende 3 måneders felles- 

kostnader, dette for å sikre sameiets likviditet.
• Ved kjøp av parkeringsplass, tilkommer 2,5 % 

dokumentavgift av parkeringsplassens verdi 
kr 9 295.

Det tas forbehold om endring i tomteverdien og dokument-
avgiften på tinglysingstidspunktet. Det tas forbehold om 
endring av satsene for offentlige gebyrer og avgifter i tiden 
frem til hjemmelsovergang finner sted. Garasjeplassene kan 
kjøpes separat mot vederlag. Se boligvelger for hvilke leilig- 
heter som har mulighet til å kjøpe garasjeplass, samt pris på 
garasjeplass.  

Selger står fritt til - når som helst og uten varsel - å endre 
prisene på usolgte leiligheter og garasjeplasser. Kjøper er 
innforstått med at tilfredsstillende finansieringsbekreftelse 
kreves før avtale om kjøp inngås. Disse opplysningene kan bli 
videreformidlet til selgers byggelånsbank.

Betalingsbetingelser / garanti
Etter kontraktsignering skal det innbetales kr 100 000
i forskudd, så fremt garanti i henhold til bustadopp-
føringslova § 12, andre ledd, første setning er stilt av selger. 
Beløpet må være fri kapital, det vil si at det ikke kan være 
knyttet vilkår til innbetalingen som medfører at selger ikke kan 
disponere over beløpet. 

Restkjøpesummen pluss omkostninger betales ved overta-
gelse. Oppgjør og eventuelt deloppgjør vil kun skje mot tinglyst 
hjemmel til seksjonen eller mot garanti for tilsvarende beløp 
jamfør bustadoppføringslova § 47.

Renter på klientkonto tilfaller kjøper frem til § 47-garanti er stilt 
eller hjemmel er tinglyst. Renter godskrives bare hvis beløpet 
overstiger 1/2 R. 

Felleskostnader
Hver sameier betaler månedlige felleskostnader til sameiet. 
Felleskostnader skal dekke drift- og vedlikeholdskostnadene 
i sameiet. Stipulerte månedlige kostnader for første driftsår 
fremgår av prislisten.

Felleskostnadene avhenger av hvilke tjenester sameiet ønsker 
utført. Det er også andre faktorer som påvirker størrelsen på 
felleskostnadene slik som endringer i lønns- og prisnivå på de 
tjenestene og produktene som sameiet har. Sameiet vil også 
kunne velge andre tjenester enn det som er lagt til grunn i 
budsjettet. Det tas forbehold om endringer i stipulert beløp 
da dette er basert på erfaringstall og budsjett fra forretnings-
fører. Se budsjett som er en del av prospekt for hvilke poster 
felleskostnader dekker. 

Fordelingsnøkkel for fordeling av utgifter reguleres i sameiets 
vedtekter. Kostnadene fordeles slik at 70 % av kostnadene 
fordeles etter størrelsen på leilighetene, mens 30 % av kost-
nadene fordeles likt. Dette med unntak av kostnad til TV/

internett som fordeles flatt mellom seksjonene. Utgifter i hver 
leilighet for strøm, oppvarming, telefon og innboforsikring 
kommer i tillegg til felleskostnadene.

Boligene blir tilknyttet fjernvarmeanlegget til Eidsiva Bioen-
ergi som har konsesjon for levering av fjernvarme i området. 
Forbruk av fjernvarme til oppvarming og varmtvann blir målt 
i hver enkelt leilighet og den enkelte seksjon blir avregnet for 
eget forbruk. For energikostnader til oppvarming og varmt-
vann kreves det inn et akontobeløp som skal avregnes mot det 
reelle forbruket i hver enkelt leilighet. Etter avregning er fore-
tatt vil sameierne få kreditnota eller faktura. Det foretas kun 1 
avregning per år, og det foretas ikke avregning ved eierskifte. 

For de som kjøper garasjeplass vil det tilkomme drifts- og 
vedlikeholdskostnader for garasjeplass stipulert til cirka kr 200 
per måned per plass. Felleskostnad for garasjeplass plan-
legges fakturert månedlig sammen med felleskostnaden for 
leiligheten. 

Alle parkeringsplasser i parkeringskjelleren vil ved overlevering 
være forberedt for elbillading.

Selger har inngått avtale om elbillading som tjeneste med 
selskapet Aneo. Aneo klargjør, forvalter og drifter anlegget 
over en 10-årsperiode. Aneo fakturerer forbruk direkte til den 
enkelte sameier gjennom et eget abonnement. Mer informa-
sjon om dette vil tildeles i forbindelse med tilvalgsprosessen.

Leverandøravtaler
Selger vil på sameiets regning, engasjere Usbl som
forretningsfører for sameiet de første 3 driftsårene.
Selger vil også inngå avtale om vaktmestertjenester,
viktige/pålagte serviceavtaler med det som selger anser 
nødvendig for sameiet. Kostnaden for disse avtalene er tatt 
inn i budsjettet. 

Avtalene kan ha ulik bindingstid/oppsigelsestid.  

Forretningsfører vil innkalle sameierne til et ekstraordinært 
årsmøte med blant annet valg av nytt styre i forkant av ferdig-
stillelse/overtakelse. 

Det er inngått avtale med TV-/bredbåndsleverandør, selskap 
for energimåling og elbillading i tillegg til forretningsfører og 
serviceavtaler før overlevering.  

Vedtekter
Det er utarbeidet vedtekter som følger vedlagt. Kjøper plikter 
å rette seg etter de til enhver tid gjeldende vedtekter. Selger 
tar forbehold om endringer som er hensiktsmessige eller nød-
vendige i perioden frem til overtakelse. Som sameier og i tråd 
med vedtektene vil kjøper kunne få rettigheter og forpliktelser. 
Årsmøtet kan vedta husordensregler.
 
Utleie / overlating av bruk
Det foreligger ingen begrensninger for utleie av leiligheten i sin 
helhet. Kortidsutleie er imidlertid begrenset til inntil 90 dager 
jamfør eierseksjonsloven § 24. Se forøvrig sameievedtektene 
vedlagt i salgsoppgaven. Utleie skal meldes til styret i sameiet.

Arealangivelse
Arealer per bolig fremkommer av prislisten. Boligens bruksar-

eal (BRA) deles opp i tre kategorier, internt bruksareal (BRA-i), 
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong (BRA-b). 
BRA-i er bruksarealet innenfor boligens omsluttende vegger 
(yttervegger og skillevegger), inklusive innvendige vegger, bod, 
sjakter og ventilasjonsaggregat. 

BRA-e er bruksarealet av alle rom som ligger utenfor boligen, 
men som tilhører denne, slik som for eksempel boder. Vegg-
arealet mellom BRA-i og BRA-e er lagt til BRA-e dersom disse 
ligger vegg i vegg. 

BRA-b er bruksareal av innglasset balkong og lignende 
tilknyttet boligen. Veggareal mellom innglasset balkong og 
lignende og annet bruksareal legges til arealet for innglasset 
balkong. Arealet av terrasser og åpne balkonger med mer 
tilknyttet boligen benevnes TBA (terrasse- og balkongareal). 
Arealet måles til innsiden av rekkverk, brystning, parapet, 
skillevegg eller lignende avgrensning av arealet, eller som 
fotavtrykket der det ikke finnes noen ytre begrensninger, som 
rekkverk og lignende.

På plantegningene er det angitt areal for de enkelte rom. 
Dette er nettoarealet (NTA)  innenfor rommets omsluttende 
vegger. 

Dersom boligen har ikke-måleverdig gulvareal på grunn av 
skråtak og lav himlingshøyde, kan dette oppgis som tilleggs-
informasjon. Arealer med lav himlingshøyde (ALH) måles på 
samme måte som BRA, men det sees bort fra krav til himling-
shøyde. ALH skal alltid opplyses sammen med korrekt målt 
BRA. BRA og ALH kan summeres og samlet kalles gulvareal 
(GUA).

Alle arealer er angitt så nøyaktig som mulig, men selger 
tar forbehold om mindre avvik blant annet som følge av at 
arealberegninger er foretatt på tegninger og at prosjektet 
per i dag ikke er detaljprosjektert. Det vil også kunne fore-
komme rørføringer og sjakter som ikke er vist på plantegnin-
gene. Eventuelle mindre avvik gir ikke kjøper rett til å kreve 
prisavslag. Selger skal informere kjøper dersom det oppstår 
vesentlige avvik.

Regulering
Eiendommen ligger i et område som er omfattet av detaljreg-
ulering/reguleringsplan for Øvre Ankerløkka, plan nr. 083800 
vedtatt 21.12.22. Området er regulert til bebyggelse og anlegg, 
boligbebyggelse – blokker og uteoppholdsareal. Deler av 
tomten er regulert til gang- og sykkelsti. Under bakken er eien-
dommen regulert til parkeringshus/-anlegg. Reguleringskart 
med tilhørende bestemmelser fås ved henvendelse til megler. 

Eiendommen omfattes av kommuneplanens arealdel 2018-
2030, planid. 20170001. Eiendommen ligger innenfor plan-
grensen for Kommunedelplan for kulturminner og kulturmiljøer 
innenfor byvekstgrensen, planid. 20110002. Selv om eiendom-
men ligger innenfor plangrensen, så ligger ikke eiendommen 
innenfor hensynssoner eller bestemmelsesområder i selve 
planen. Kopi av situasjonskart, målebrev, reguleringsplaner 
med bestemmelser kan fås hos megler. Vi oppfordrer inter-
essenter til å gjøre seg kjent med disse.

Rammetillatelse foreligger og er utformet i henhold til gjed-
ende reguleringsplan.

Offentlige planer / andre byggeplaner
Det er ingen offentlige planer som berører eiendommen direk-
te per september 2024. Det jobbes med regulering av tomten 
over veien for prosjektet («Circle K tomten»), men regulering 
vil ta flere år. Hamar er stadig under endring/utvikling, bygg 
settes opp, rehabiliteres og rives ned. Vi anbefaler derfor alle 
budgivere å sette seg inn i området og i gjeldende reguler-
ingsbestemmelser.

Tinglyste heftelser og rettigheter
Eiendommene selges fri for pengeheftelser. Tinglyste heftelser 
og forpliktelser som vil følge eiendommens matrikkel ved over-
skjøting til ny hjemmelshaver:

Gnr. 1 bnr. 811
1989/108427-1/11 Erklæring/Avtale
07.11.1989 Kartforretning

Gnr. 1 bnr. 825 :  Ingen heftelser

Gnr. 1 bnr. 834
1904/9000191-1/11 Rettigheter ifgl. skjøte
10.03.1904 Bestemmelse om gjerde

1926/900147-1/11 Best. om vann-/kloakkledning
07.05.1926  

Gnr. 1 Bnr. 884
1926/900147-1/11 Best. om vann-/kloakkledning
07.05.1926

1930/904321-1/11 Erklæring/avtale
15.03.1930 Rettighetshaver: Knr. 3403 Gnr. 1 bnr. 336
Bestemmelse om kloakkledning

Gnr. 1 Bnr. 958
1926/900151-1/11 Best. om vann-/kloakkledning
07.05.1926

Gnr. 1 Bnr. 959
1926/900152-1/11 Best. om vann-/kloakkledning
07.05.1926

Gnr. 1 Bnr. 1177: Ingen heftelser
Gnr. 1 Bnr. 1227
1934/900227-1/11 Erklæring/avtale
07.08.1924 Rettighetshaver: Televerket
Bestemmelser om telefonledninger/stolper/kabler/ grøfter 
m.v.

1926/900153-1/11 Best. om vann-/kloakkledning
07.05.1926

Gnr. 1 Bnr. 1227
1926/900153-1/11 Best. om vann-/kloakkledning
07.05.1926 Overført fra: Knr. 3403 gnr. 1 bnr 959
Gjelder denne registerenheten med flere 

Det er ikke tinglyst noen rettigheter i eiendommene.
Heftelser som ikke slettes følger eiendommen. Fra hovedbølet 
som eiendommen er fradelt fra, kan det være tinglyst servitut-
ter som erklæringer/avtaler som kan få betydning for denne 
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eiendommen. 
 Kjøper må akseptere at det på eiendommen tinglyses ytter-
ligere heftelser/rettigheter dersom offentlig myndighet krever 
det eller det er nødvendig i forbindelse med opprettelse av 
sameiet. Slike rettigheter/heftelser kan være veierklæring til 
kommunen om plikt til opparbeidelse av vei og avståelse av 
grunn til formålet, erklæring om bruksrett til å disponere ute-
arealene og erklæringer som regulerer drift og vedlikehold 
av fellesområder, drift og vedlikehold av energi/nettverk eller 
liknende.

Det vil bli tinglyst en heftelse som sikrer Usbl’s medlemmer 
forkjøpsrett i sameiet.

Kjøper kan ikke motsette seg eller kreve prisavslag/erstatning 
for tinglysninger av øvrige nødvendige erklæringer/avtaler og 
lignende vedrørende sameie, naboforhold eller forhold pålagt 
av myndighetene knyttet til gjennomføringen av prosjektet 
innenfor reguleringsplanen av prosjektet. 

Eiendommen overdras fri for pengeheftelser. Sameiet har 
imidlertid legalpant på 2G i hver enkelt seksjon som sikkerhet 
for eventuelle fordringer mellom seksjonseier og sameiet.

Forsikring
Frem til overtakelse vil eiendommen være forsikret av selger. 
Etter overtakelse vil eiendommen forsikres gjennom sameiets 
fellesforsikring. Kjøper må selv besørge innboforsikring og 
forsikring av eventuelle særskilte påkostninger. 

Formuesverdi
Eiendommens formuesverdi fastsettes etter ferdigstillelse i 
forbindelse med første likningsoppgjør. Formuesverdien er 
25 % av beregnet eller dokumentert markedsverdi opp til 10 
millioner kroner, og deretter 70 % av det som overstiger 10 
millioner kroner for primærbolig (bolig du eier og bruker som 
din faste bolig). Formuesverdien er 100 % av beregnet eller do-
kumentert markedsverdi for sekundærbolig (bolig som du eier 
og som ikke er din faste bolig ved inntektsårets utgang).
 
For mer informasjon, se skatteetatens hjemmesider.

Eiendomsskatt
Det er vedtatt eiendomsskatt i Hamar kommune. For 2025 er 
skattesatsen satt til 4 promille. Eiendomsskatten og satser blir 
vedtatt i kommunestyret hvert år. Det gjøres oppmerksom på 
at eiendomsskatt sendes til den enkelte sameier.  

Energimerking
Det er selgers ansvar å innhente lovpålagt energiattest for 
eiendommen, med en energiklassifisering på en skala fra A 
til G. Det utarbeides energiattest for hver leilighetstype ved 
innflytting. Boligene skal ha energimerke på B eller bedre. En-
ergikarakteren vil endre seg fra leilighet til leilighet, avhengig 
av plassering i bygget og vindusflater.

Forbehold og generelle forutsetninger
For spesifikke forbehold blant annet om «selgers forbehold 
vedrørende igangsetting», se egne avsnitt. 

Leveransebeskrivelsen/romskjemaer skal angi hvilken teknisk 
standard prosjektet leveres med, samt foreløpig angi hva 
komplett leveranse etter kjøpekontrakten innebærer. Dersom 

det ikke er tatt inn spesifiserte bestemmelser i kjøpekontrak-
ten, gjelder følgende krav: De tekniske løsninger skal tilfredss-
tille plan- og bygningslovgivningen, herunder kravene i teknisk 
forskrift av 2017. 

Selger forbeholder seg retten til å foreta endringer i mate-
rialvalg og konstruksjonsløsninger, samt foreta tilpasninger 
som er nødvendig etter hvert som tiltaket detaljeprosjekteres 
uten forhåndsvarsel til kjøperne. Endringene skal ikke redusere 
byggets eller boligens kvalitet eller vesentlig endre innholdet 
i prosjektet som sådan. Slike endringer gir ikke rett til prisjust-
eringer fra noen av partene. Om det blir nødvendig å gjen-
nomføre vesentlige endringer ut over forannevnte bestem-
melser, plikter selger å varsle kjøper om endringene uten
ugrunnet opphold. 

Toleransekrav for utførelse er i henhold til normalkrav angitt i 
NS3420. For lyd/akustiske forhold legges lydklasse C til grunn. 
Selger skal levere arbeidet med normal håndverksmessig 
kvalitet. Selger er ikke ansvarlig for mangler som har sin årsak i 
normal krymping av betong, treverk eller plater og derav på-
følgende sprekkdannelser i tapet, maling eller lignende.

Er det motsetninger mellom prospekttegninger og beskrivels-
er, gjelder beskrivelser foran tegninger. Kjøper gjøres op-
pmerksom på at alle skisser, frihånds- og oversiktstegninger i 
perspektiv, fotos, annonser, bilder og planer er foreløpige og 
utformet for å illustrere prosjektet. Disse vil også inneholde 
detaljer – eksempelvis beplantning, innredning, møbler som 
ikke vil inngå i den ferdige leveransen. Disse er ikke å anse 
som en del av avtalevilkårene for kjøpet. Slike avvik kan ikke 
påberopes som mangel fra kjøpers side. Tegningene i pros-
pektet er nedfotografert, og må ikke benyttes som grunnlag 
for beregninger og bestillinger ettersom avvik kan forekomme. 

Innvendige rørføringer, sjakter, søyler, nedforinger, innkassing-
er, elektroinstallasjoner og dragere fremkommer ikke på plant-
egninger og illustrasjoner, men vil forekomme i den enkelte 
leilighet. Installasjoner på kjøkken og bad kan få endret plas-
sering som følge av tilpasning mot sjakter. Overnevnte gir ikke 
grunnlag for prisavslagskrav.
Det tas forbehold om justeringer og endringer av fasader. 
Inndeling og plassering av vinduer/terrassedør, trappesjakter, 
veggtykkelser og plassering av balkonger kan avvike fra de 
generelle planene, som følge av blant annet den arkitektoni-
ske utformingen av bygget, krav til bæring, isolasjonskrav og 
branntekniske krav. Endelig utforming av tekniske installas-
joner må avvente til detaljprosjekteringen og det kan derfor 
forekomme endringer. Det tas forbehold om justeringer og 
endringer av utomhusplanen.

Kjøper kan ikke kreve å få utført endringer eller tilleggs-
arbeider som vil endre kontraktssummen med mer enn 15 %, 
jamfør bustadoppføringslova § 9. Se avsnitt/
kapittel om tilvalg. 

Selger forbeholder seg retten til å fordele boder og eventuelle 
garasjeplasser.

Selger står fritt til når som helst og uten forutgående varsel 
å regulere salgspriser eller betingelser på usolgte boliger og 
parkeringsplasser. 

Selger gjør særskilt oppmerksom på at skjeggkre er funnet i 
flere boliger i Norge. Skjeggkre kan komme inn i boliger på en 
rekke forskjellige måter, både i forbindelse med oppføring av 
boligen, men også i forbindelse med innredning og bruk med 
videre. Selger har dermed ikke mulighet til å garantere for at 
leiligheten/fellesarealene er frie for skjeggkre. 

Forkjøpsrett for Usbl-medlemmer
Ved salgsstart vil alle medlemmer av Boligbyggelaget Usbl ha 
forkjøpsrett. Ved tildeling fordeles boligene basert på medle-
mmenes valg i rekkefølge etter ansiennitet. Medlemmene må 
være à jour med kontingentbetalingen ved tildeling. 

Ved bruk av forkjøpsrett kan samme medlemskap ikke brukes 
til ny forkjøpsrett ved kjøp av bolig før 24 måneder er gått. 
Karantenetiden gjelder fra det tidspunkt Usbl bestemmer.

Sameiet vil være tilknyttet Usbl, og det vil være for-
kjøpsrett til Usbl’s medlemmer ved fremtidige salg.

Kjøpsprosessen / inngivelse av kjøpetilbud
Alle kjøpetilbud skal være skriftlige eller skriftlig bekreftet. 
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser og motbud, 
samt aksept eller avslag fra selger.

Kjøpetilbud på leilighet og eventuell parkeringsplass 
oversendes som budskjema via e- post eller leveres til megler, 
eller elektronisk gjennom «gi bud» knappen på meglers an-
nonser/prosjektets hjemmeside. Megler formidler bud videre til 
selger. Et bud bør inneholde eiendommens adresse, kjøpesum, 
budgivers kontaktinformasjon, finansieringsplan, akseptfrist 
og eventuelle forbehold. Det forutsettes at skriftlig dokumen-
tasjon på finansiering fremlegges av kjøper. 

Før formidling av bud til oppdragsgiver skal megler innhente 
gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til legit-
imasjon og signatur er oppfylt for budgivere som benytter 
elektronisk bud med e-signatur, eksempelvis BankID eller 
MinID. Bud som ikke er skriftlig, vil ikke bli formidlet til selger. Et 
bud er bindende for budgiver når budet er kommet til selgers 
kunnskap. Selger står fritt til å akseptere eller forkaste ethvert 
bud, og er således ikke forpliktet til å akseptere det høyeste 
budet på eiendommen.

Selger står fritt til å forkaste eller akseptere et hvert kjøpetil-
bud. Normalt vil ikke kjøpetilbud med forbehold bli akseptert 
av selger før forbeholdet er tilstrekkelig avklart.

Da selger er profesjonell, kan eiendomsmeglerforskriften § 6-3 
fravikes slik at budgiver kan sette kortere akseptfrist enn til kl. 
12 første virkedag etter siste annonserte visning. Det anbefales 
likevel å sette en rimelig akseptfrist, slik at selger har tid til å 
vurdere budet og eventuelle forbehold.

Kopi av budjournalen vil bli oversendt kjøper og selger etter 
budaksept, jamfør forskrift om eiendomsmegling § 6-4. 
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet, bør 
budet fremmes gjennom fullmektig. Øvrige budgivere kan få 
utlevert anonymisert budjournal. Krav om innsyn må innle-
veres skriftlig sammen med godkjent legitimasjon.  

Innlevert kjøpetilbud er bindende for kjøper når det har 
kommet til selgers kunnskap. Selger har rett til å akseptere 

eller forkaste ethvert bud. Megler vil meddele eventuell aksept 
skriftlig til kjøper. Det forutsettes at kjøpetilbud legges inn på 
grunnlag av denne salgsoppgaven, og en eventuell aksept 
gis under samme forutsetning. Kontraktsmalen innhentes hos 
megler eller lastes ned fra prosjektets hjemmeside ankerløk-
kapark.no. Kjøper er innforstått med at tilfredsstillende finan-
sierings-bekreftelse for hele kjøpesummen skal forelegges 
megler når avtale om kjøp inngås, og at disse opplysningene 
kan bli videreformidlet til selgers byggelånsbank. 

Kjøpetilbudet skal inngis på Sem & Johnsen sitt kjøpe-
tilbudskjema påført din signatur. Samtidig må du legitimere 
deg. Det kan gjøres ved at du laster opp kopi av legitimasjon 
eller bruker bankID når du legger inn elektronisk kjøpetilbud 
på www.sem-johnsen.no, eller du kan vise legitimasjon direk-
te/personlig til megler som sørger for kopi. Annen oversend-
else, for eksempel sms eller e-post, er forbundet med en viss 
risiko for at opplysningene kommer på avveie. Dersom dere er 
to eller flere som skal kjøpe sammen, må samtlige budgivere 
undertegne kjøpetilbudet og legitimere seg.

Du kan velge mellom følgende når du skal sende kjøpetilbud; 
levere direkte/personlig til megler eller benytte budknappen 
til Sem & Johnsen som du finner i annonsen på finn.no eller på 
prosjektets side på www.sem-johnsen.no. Annen oversendelse, 
for eksempel sms eller e-post, er forbundet med en viss risiko 
for at opplysningene kommer på avveie. 

Kjøpetilbud som inngis utenom ordinær arbeidstid kan ikke 
forventes behandlet før neste ordinære arbeidsdag. Du har 
selv risikoen for at ditt kjøpetilbud kommer frem til megler. 
Megler vil straks kjøpetilbudet er mottatt bekrefte dette skrift-
lig til deg. Får du ikke slik bekreftelse, bør du ringe megler for å 
sjekke om kjøpetilbudet er mottatt.

Selger forbeholder seg retten til å foreta kredittvurdering av 
kjøpere, og kan avvise en kjøper som ikke er kredittverdig på 
kjøpstidspunktet. 

Avbestilling
Dersom boligen avbestilles, kommer reglene i bustadoppfør-
ingslova kapittel VI til anvendelse. Dersom forbrukeren avbes-
tiller før det er gitt igangsettingstillatelse, betaler forbrukeren 
avbestillingsgebyr, jamfør bustadoppføringslova § 54. Avbestil-
lingsgebyret er 5 % av total kontraktssum.

Dersom forbrukeren avbestiller etter at igangsettingstillatelse 
er gitt, fastsettes selgerens krav på vederlag og erstatning 
i samsvar med bustadoppføringslova § 52 og § 53. Det vil si 
at kjøper bærer all risiko ved avbestilling. Bestilte tilvalg og 
endringer må betales i sin helhet. 

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

Transport av kontraktposisjon
Kontrakten gjelder individuelt for hver kjøper og kan ikke trans-
porteres, uten samtykke fra selger. Videre forutsetter selger at 
skjøte tinglyses på den/de kjøper(e) som har fått aksept på sitt 
bud. Kjøper har anledning til å be om samtykke til transport 
eller direkteoverskjøting, men selger kan nekte samtykke på 
fritt grunnlag, og selger kan også stille betingelser for even-
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tuelt samtykke, herunder kreve gebyr. Transport av kontrakt 
forutsettes det at meglers standard transportavtale benyttes.
Signert transportavtale skal overleveres til selger omgående 
etter at transportavtale er inngått. 

Transport av kontrakt til nær familie og omdisponering av eier-
brøk mellom kjøpere krever selgers forutgående samtykke. 

Kjøpere som ikke regnes som forbrukere i henhold til loven vil 
ikke ha anledning til å transportere kontrakten, og vil kun ha 
anledning til å videreselge i henhold til bustadoppføringslova, 
med direkteoverskjøting til ny kjøper.

Ved aksept av transport eller direkteoverskjøting i henhold til 
overstående, påløper et gebyr på kr 50 000 til selger. Gebyret 
forfaller samtidig med sluttoppgjøret. Meglerprovisjon i forbin-
delse med salget kommer i tillegg.  

Hvitvasking
I henhold til lov om hvitvasking og terrorfinansiering har 
megler plikt til å gjennomføre kontrolltiltak ovenfor kunder. 
Dette innebærer å bekrefte kunders identitet på bakgrunn 
av fremvist gyldig legitimasjon. Videre innebærer det å få 
bekreftet identiteten til eventuelle reelle rettighetshavere, 
og å innhente opplysninger om kundeforholdets formål og 
tilsiktet art. Dersom slike kundetiltak ikke kan gjennomføres 
kan megler ikke etablere kundeforholdet eller utføre tran-
saksjonen. Kjøper oppfordres til å innbetale kjøpesummen 
som ikke kommer fra låneinstitusjon, i en samlet innbetaling 
fra egen konto i norsk bank. Dersom megler får mistanke om 
brudd på hvitvaskings[1]reglementet i forbindelse med en 
eiendomshandel, og han ikke klarer å få avkreftet mistanke, 
har han plikt til å rapportere dette til Økokrim. Melding sendes 
Økokrim uten at partene varsles. Megler kan i enkelte tilfeller 
også ha plikt til å stanse gjennomføring av handelen. Selv om 
Økokrim ikke forbyr gjennomføring av transaksjonen, jamfør 
hvitvaskingsloven § 27, er det anledning for den rapporter-
ingspliktige til å opprettholde sperringen av kundemidler for 
å unngå å komme i et medvirkeransvar etter straffelovens 
bestemmelser.

Kjøper oppfordres til å innbetale den del av kjøpesummen 
som ikke kommer fra låneinstitusjon, i en samlet innbetaling 
fra egen konto i norsk bank. 

Sikkerhetsstillelse 
Alle eiendomsmeglerforetak har lovpålagt forsikring av klient-
midler begrenset opptil kr 45 millioner. Enkeltsaker er forsikret 
inntil kr 15 millioner. Dersom kjøpers låneinstitusjon krever 
tilleggsforsikring ved omsetning over kr 15 millioner, må kjøper 
selv eller dennes låneinstitusjon dekke utgiftene forbundet 
med dette.

Personopplysninger
Det gjøres oppmerksom på at megler/selger vil gi informasjon 
om kjøper videre til forretningsfører i forbindelse med ad-
ministrering av boligselskapet som boligen er en del av. Det 
blir også gitt videre nødvendige opplysninger om kjøper til 
leverandører av kabel-tv og internett, strøm samt andre i den 
grad dette er nødvendig for ytelser som er en del av boligen.

Kjøpers undersøkelsesplikt 

Kjøper har selv ansvaret for å sette seg inn i salgsprospekt, 
reguleringsplaner, byggebeskrivelse og annen dokumentasjon 
som kjøper har fått tilgang til. Dersom utfyllende/supplerende 
opplysninger er ønskelig, bes kjøper henvende seg til megler. 
Kjøper har ingen rett til å reklamere på grunnlag av forhold 
som kjøper er blitt gjort oppmerksom på, eller som kjøper på 
tross av oppfordring har unnlatt å sette seg inn i. 

Meglers vederlag og utlegg
Megler har fast provisjon per solgte enhet. Fast provisjon 
kr 47 500 inkludert tilretteleggings- og oppgjørshonorar. 
Meglers vederlag dekkes av oppdragsgiver.

Selger dekker følgende utlegg til megler: Innhenting
av opplysninger fra kommune/offentlige instanser,
cirka kr 2 000. Selgers tinglysingskostnader: Kr 500.
Grunnboksutskrift kr 124 per utskrift.

Meglerforetak
Sem & Johnsen Eiendomsmegling AS, org. nr. 998 387 361
Postboks 1613 Vika
0119 Oslo
Besøksadresse: Ruseløkkveien 30, 0251 Oslo

Ansvarlig megler 
Tom Bliksmark
Eiendomsmegler/Partner
Telefon: 90 92 59 04
E-post: tzb@sem-johnsen.no

Lene Markegård
Eiendomsmegler/Partner
Telefon: 91 82 39 23
E-post: lhm@sem-johnsen.no

Oppgjøret vil bli foretatt av kontraktsmedhjelper:
Sem & Johnsen Oppgjør og Administrasjon AS,
org.nr. 999 638 996
Pb 1613 Vika
0119 Oslo
Tlf: 22 83 22 00, E-post: oppgjor@sem-johnsen.no
Fax: 21 03 01 40

Oppdragsnummer 
21-24-5024

Salgsvilkår
Kjøp i prosjektet baseres på nåværende dokument,
samt følgende:
1. Prisliste datert       
2. Leveransebeskrivelse
3. Plantegning 
4. Fasade-, snitt- og etasjetegninger 
5. Situasjonsplan 
6. Landskapsplan 
7. Utkast sameiets vedtekter  
8. Utkast budsjett 
9. Utkast vedtekter Fellessameie  

(gjelder v/trinnvis utbygging)
10. Utkast budsjett Fellessameie  

(gjelder v/trinnvis utbygging)
11. Salgsprospekt

12. Kjøpekontrakt  
13. Reguleringsplan m/bestemmelser G
14. Grunnboksutskrift og kopi av tinglyste heftelser, 

fås ved henvendelse til megler
15. For bustadoppføringslova,  

se lovtekst på lovdata.no  

Ved avvik mellom informasjon gjelder dokumentene 
i den rekkefølge som er nevnt over. 
Lovpålagte opplysninger om eiendommen er ufulls-
tendig uten alle ovennevnte dokumenter/vedlegg.

Salgsoppgavedato
Dette dokumentet er sist revidert dato: 16.05.2025.

Det gjøres oppmerksom på at papirutgaver av 
salgsoppgave/prospekt kan være redigert etter 
utskrift, 
og det oppfordres derfor til å alltid ta utgangspunkt 
i den digitale utgaven av både salgsoppgave/pros-
pekt og prisliste som finnes på www.sem-johnsen.no 
og prosjektets hjemmeside.
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   M
egler: 

[[m
eglerkontor.navn]] Foretaksregisteret orgnr. [[m

eglerkontor.orgnr]] 

Type O
ppdrag: [[oppdrag.hovedtype]] 

Eieform
: 

[[eiendom
.eieform

]] / [[eiendom
.tom

tetype]] 

O
ppdragsnr: 

[[oppdrag.nr]] 

O
m

setningsnr: [[kontrakt.form
idling.nr]] 

KJØ
PEKO

N
TRAKT FO

R EIERSEKSJO
N

 U
N

D
ER O

PPFØ
RIN

G
 

AN
KERLØ

KKA PARK, H
AM

AR 

Kontraktens bestem
m

elser utfylles av Lov om
 avtalar m

ed forbrukar om
 oppføring av ny bustad 

m
m

. (Bustadoppføringslova) av 13. juni 1997 nr. 43 og annen bakgrunnsrett. Kontrakten gjelder 
avtale etter lovens § 1, første ledd b), avtale om

 bolig eller fritidsbolig under oppføring og hvor 
avtalen også om

fatter rett til grunn. 

 M
ellom

 

M
ellom

 Ø
vre Ankerløkka U

tvikling AS, org.nr. 929651863 

H
eretter kalt selgeren, og 

  [[*kjoper.navn]] 
Fødselsdato:O

rg.nr. [[*kjoper.fdato_orgnr]] 

  [[*kjoper.gatenavnognr]],  [[*kjoper.postnr]] [[*kjoper.poststed]] 

  M
ob: [[*kjoper.tlf]],    E-post: [[*kjoper.em

ailadresse]] 

heretter kalt kjøperen, er i dag inngått følgende kjøpekontrakt. 

1. Bakgrunn 

Kjøpekontraktens om
fang frem

går av denne kontrakt m
ed bilag og salgsprospekt. Selgeren har 

gjort kontrakten som
 ledd i næ

ringsvirksom
het, og kjøperen er en fysisk person som

 ikke 
hovedsakelig handler som

 ledd i næ
ringsvirksom

het. Avtaleforholdet er følgelig regulert av Lov 
om

 avtaler m
ed forbruker om

 oppføring av ny bustad av 13. juni 1997 nr 43 
(Bustadoppføringslova).  

Kjøperen har gjennom
gått kjøpekontrakten grundig og bekrefter at denne erstatter alle 

eventuelle tidligere m
untlige og skriftlige avtaler, diskusjoner, alternativer, m

uligheter m
v. 

vedrørende seksjonen som
 ikke er uttrykkelig inntatt i kjøpekontrakten. Kjøpekontrakten kan kun 

endres skriftlig ved skriftlig avtale undertegnet av begge parter. 

2. Kontraktens objekt 

Kontrakten gjelder kjøp av bolig i eierseksjonssam
eie. 

Boligene blir tilknyttet fjernvarm
eanlegget til Eidsiva Bioenergi som

 har konsesjon for levering av 
fjernvarm

e i om
rådet. Forbruk av fjernvarm

e til oppvarm
ing og varm

tvann blir m
ålt i hver enkelt 

leilighet og den enkelte blir avregnet for eget forbruk. For energikostnader til oppvarm
ing og 

varm
tvann kreves det inn et akontobeløp som

 skal avregnes m
ot det reelle forbruket i hver enkelt 

leilighet. Etter avregning er foretatt vil sam
eierne få kreditnota eller faktura. D

et foretas kun 1 
avregning per år, og det foretas ikke avregning ved eierskifte.  

For de som
 kjøper garasjeplass vil det tilkom

m
e drifts- og vedlikeholdskostnader for 

garasjeplass stipulert til ca. kr 200 per m
åned per plass. Felleskostnad for garasjeplass 

planlegges fakturert m
ånedlig sam

m
en m

ed felleskostnaden for leiligheten. 

Selgeren forbeholder seg retten til å tildele og organisere parkering, boder og utearealer på den 
m

åte som
 anses hensiktsm

essig, f.eks. som
 realsam

eie/del av sam
eiets fellesareal, som

 
tilleggsdel til seksjonene, bruksrett eller som

 en sæ
rskilt seksjon eller anleggseiendom

. 

Selgeren forbeholder seg retten til å gjennom
føre de sam

m
enføyninger og fradelinger av 

eiendom
m

en som
 selger finner hensiktsm

essige. 

Kjøperen har fått seg forelagt leveransebeskrivelse og tegninger i prospektet og overtar boligen 
overensstem

m
ende m

ed spesifikasjoner og beskrivelser sam
t eventuelle skriftlige endringer og 

tilleggsarbeider som
 er avtalt direkte m

ellom
 selgeren, eller den selgeren har utnevnt, og 

kjøperen. 

Tegninger og illustrasjoner i prospektet og tegningsm
aterialet er kun av illustrativ karakter. Ved 

eventuelle avvik gjelder leveransebeskrivelsen foran prospektet og tegninger. 

Selgeren har videre rett til, å foreta m
indre endringer i oppgitte spesifikasjoner og beskrivelser 

som
 anses hensiktsm

essige og/eller nødvendige og som
 ikke forringer prosjektets kvalitet og 

funksjon i vesentlig grad. D
ette gjelder også for endringer/tilvalg. Slike endringer utgjør ikke en 

m
angel, og gir ikke kjøper rett til prisavslag eller andre sanksjoner. 

Selgeren forbeholder seg også retten til å bestem
m

e endelig utform
ing av utom

husarealer, 
m

aterialvalg og fargevalg på bygningene sam
t utvendige fellesarealer, uten at kjøperen kan kreve 

endringer i pris. 

3. KJØ
PESU

M
 O

G
 O

M
KO

STN
IN

G
ER 

3.1 Kjøpesum
m

en 

Kjøpesum
m

en for boligen utgjør kr. [[kontrakt.kjopesum
]]  + p-plass kr 350 000,00  

Totalt kr ,00 + om
kostninger.                                

Kjøpesum
m

en innbefatter utgifter til vei- og ledningsanlegg, alle prosjekterings- og 
byggekostnader, tilknytningsavgift til ogentlig vann og avløp, elektrisitet og m

va. 

Kjøpesum
m

en gjøres opp på følgende m
åte: 

- Etter kontraktsinngåelse og så snart selger har stilt garanti iht §12 i bustadoppføringsloven skal 
kjøper innbetale et forskudd på kr. 100.000,-. 

- D
en resterende del av kjøpesum

 og om
kostninger innbetales senest tre - 3 - virkedager før 

overtagelse. 

I tillegg til kjøpesum
m

en m
å kjøper betale følgende om

kostninger: 

Eiendom
m

en/prosjektet ligger langs Furnesvegen, 2318 H
am

ar og utgjør i dag en del av G
nr 1 

bnr 959 m
.fl. i H

am
ar Kom

m
une. Eiendom

m
en har i dag adresser Rektor Jørgensens vei, Jens 

Jensens gate og H
am

m
ersborg. Endelige adresser for Eiendom

m
en blir avklart gjennom

 
adressevedtak fra kom

m
unen i den videre utviklingen. 

Prosjektet om
fatter totalt 132 leiligheter fordelt på 3 leilighetsbygg. 

Eiendom
m

en har et areal på ca. 6 842 kvm
. 

Endelige grenser og tom
testørrelse vil frem

kom
m

e etter fradeling og oppm
åling. 

Selgeren overdrar til kjøperen eierseksjon bestående av bolig og eventuelle tilleggsdeler i grunn/ 
bygg iht. endelig seksjoneringsbegjæ

ring, og ideell andel av sam
eiets fellesareal. 

Selger besørger og bekoster seksjonering. 

Endelig seksjonsnum
m

er og adresse vil bli opplyst før overtagelse. 

Boligen er foreløpig betegnet som
 leilighet nr [[eiendom

.alfanavn]] 

Til boligen m
edfølger: 

- Biloppstillingsplass(er) i garasjeanlegg forberedt for installasjon av ladepunkt for el-bil, 
antall:  stk 

- Bruksrett til fellesareal, se vedlegg 

- Tilleggsareal, se vedlegg 

- 1 sportsbod 

H
jem

m
el til Eiendom

m
en vil bli overført til Ø

vre Ankerløkka U
tvikling før overtakelse.  

Prosjektet vil bestå av ett eller flere sam
eier eller borettslag. Bygg 1, som

 denne salgsoppgave 
om

handler, vil bestå av 49 selveierleiligheter. Eiendom
m

en skal utgjøre et eierseksjonssam
eie. 

Kjøper vil få enerett til bruk av sin bolig sam
t eventuelle tilleggsdeler. Som

 m
edlem

 av 
eierseksjonssam

eiet og i tråd m
ed vedtektene vil kjøper ha rettigheter og forpliktelser, herunder 

blant annet et ansvar for å dekke eiendom
m

ens andel av de m
ånedlige felleskostnadene. 

H
ver sam

eier betaler m
ånedlige felleskostnader til sam

eiet. Felleskostnader skal dekke drift- og 
vedlikeholdskostnadene i sam

eiet. Stipulerte m
ånedlig kostnader for første driftsår frem

går av 
prislisten. 

Felleskostnadene avhenger av hvilke tjenester sam
eiet ønsker utført. D

et er også andre faktorer 
som

 påvirker størrelsen på felleskostnadene slik som
 endringer i lønns- og prisnivå på de 

tjenestene og produktene som
 sam

eiet har. Sam
eiet vil også kunne velge andre tjenester enn det 

som
 er lagt til grunn i budsjettet. D

et tas forbehold om
 endringer i stipulert beløp da dette er 

basert på erfaringstall og budsjett fra forretningsfører. Se budsjett som
 er en del av prospekt for 

hvilke poster felleskostnader dekker.  

Fordelingsnøkkel for fordeling av utgifter reguleres i sam
eiets vedtekter. Kostnadene fordeles slik 

at 70 %
 av kostnadene fordeles etter størrelsen på leilighetene, m

ens 30 %
 av kostnadene 

fordeles likt. D
ette m

ed unntak av kostnad til TV/internett som
 fordeles flatt m

ellom
 seksjonene. 

U
tgifter i hver leilighet for strøm

, oppvarm
ing, telefon og innboforsikring kom

m
er i tillegg til 

felleskostnadene. 

Tinglysingsgebyr for hjem
m

elsdokum
ent 

kr 
500,00 

Eventuelt gebyr for tinglysning av pant/heftelse  
kr 

500,00 

Etableringsgebyr sam
eie 

kr 
10 000,00 

D
okum

entavgift (2,5 %
 andel tom

teverdi) 

Ved kjøp p-pass dokum
entavgift tinglysingsgebyr  

Kr 

Kr 

[[eiendom
.dokum

entavgift]] 

9 250,00 

Til sam
m

en  
Kr 

,00 

O
m

kostningene forfaller til betaling sam
tidig m

ed restvederlaget. D
et tas forbehold om

 
endringer i tom

teverdien og dokum
entavgiften, ogentlige avgifter og gebyrer på 

tinglysningstidspunktet. Kjøper har risikoen for eventuelle endringer i ogentlige avgifter/gebyrer. 
D

et gjøres oppm
erksom

 på at pengene skal væ
re disponibel på klientkonto tre virkedager før 

overtagelsen finner sted. 

D
et blir innkrevd 3 m

åneders ekstraordinæ
r innbetaling av felleskostnader ved overtakelse. 

Innbetalingen er å anse som
 oppstartskapital for sam

eiet. Forretningsfører vil innkalle beløpet. 
O

ppstartskapitalen for sam
eiet m

å ikke forveksles m
ed «Etableringsavgift for sam

eiet» under 
om

kostninger (som
 dekker utbyggers arbeid og kostnader m

ed etablering av sam
eiet), m

en 
kom

m
er i tillegg til denne. 

D
ersom

 kjøper skal ha pantedokum
enter tinglyst på eiendom

m
en i forbindelse m

ed 
sluttoppgjøret/overtagelsen, skal disse leveres m

egler i signert og bevitnet stand senest en uke 
før overtagelsen skal finne sted. 

M
eglerprovisjon betales av selgeren. 

4. Selger plikt til å stille garantier 

D
et stilles garanti på 3 %

 av kjøpesum
m

en som
 gjelder frem

 til overtakelse, og garanti 
tilsvarende 5 %

 av kjøpesum
m

en for reklam
asjonsperioden på fem

 år etter overtakelse, jf. bufl. § 
12. G

arantien stilles snarest m
ulig etter at avtale er inngått. Er det tatt forbehold om

 åpning av 
byggelån, salg av et bestem

t antall boliger eller igangsettelsestillatelse, er det likevel tilstrekkelig 
at garantien stilles straks etter forbeholdene har falt bort. D

et skal i alle tilfeller stilles garanti før 
byggearbeidene igangsettes. 

D
ersom

 selger ønsker å få utbetalt forskudd, eventuelle delinnbetalinger og resterende del av 
kjøpesum

 før hjem
m

elsovergang, stilles det garanti etter bufl.  47 for utbetalingen. D
ersom

 
selger stiller slik garanti aksepterer kjøper at beløpet det er stillet sikkerhet for kan utbetales til 
selger. G

odskriving av renter tilfaller ved stilling av § 47-garanti til selger.  

5. O
PPG

JØ
R 

Eiendom
m

en er form
idlet gjennom

 [[m
eglerkontor.m

arkedsforingsnavn]] heretter kalt m
egler og 

oppgjøret vil bli foretatt av kontraktsm
edhjelper: 

[[oppgjor.kontornavn]] O
rg.nr: [[oppgjor.orgnr]] 

[[oppgjor.postadresse]] [[oppgjor.postnr]] [[oppgjor.poststed]] 
Tlf: [[oppgjor.kontortlf]] E-post: [[oppgjor.kontorepost]] 

heretter kalt "O
ppgjør." 
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O
ppgjøret gjennom

føres i henhold til denne kontrakt inngått m
ellom

 kjøper og selger. M
egler 

overtar ikke noe ansvar for partenes riktige oppfyllelse av denne kontrakten. 

Partene gir O
ppgjør ugjenkallelig fullm

akt til å foreta endelig oppgjør etter denne kontrakt og alle 
innbetalinger, dokum

enter og henvendelser angående oppgjøret skal rettes dit. 

Alle innbetalinger forbundet m
ed denne kontrakt innbetales til m

eglers klientkonto nr. 
93800886803 og m

erkes m
ed KID

 [[kontrakt.kid]]. Innbetalinger regnes ikke som
 betalt m

ed 
befriende virkning for kjøper før de er godskrevet (valutert) m

eglers klientkonto. Valuteringsdato 
er utgangspunkt for renteberegning m

ellom
 partene. Kopi av alle innbetalinger skal m

ailes til 
oppgjor@

sem
-johnsen.no m

erket m
ed KID

. H
usk å sladde personopplysninger, m

en de siste 5 
siger i kontonum

m
er m

å frem
gå.  

Boligen tinglyses i kjøpers navn først ved tidspunkt for ferdigstillelse og overtagelse. 

D
et innbetalte beløpet tilhører kjøper, og kan ikke frigis til selger inntil det enten er stilt 

forskuddsgaranti etter buofl. § 47 eller kjøper har fått tinglyst hjem
m

el til seksjonen. 

Selv om
 det er avtalt forskuddsbetalinger har kjøper rett til å holde tilbake alt vederlag inntil det 

er dokum
entert at det er stilt entreprenørgaranti i sam

svar m
ed buofl. § 12. Retten til å holde 

tilbake avtalt vederlag gjelder i de tilfelle garantien skal stilles straks etter avtaleinngåelse, jf. 
buofl. § 12, andre ledd, første setning. Kjøperen m

å innbetale sluttoppgjøret fullt ut før kjøperen 
kan få tilgang til bygget eller nøkler blir overlevert.  

Kjøpesum
 og om

kostninger kan kun innbetales fra bankkonto hvor kjøperen er kontoinnehaver, i 
tillegg kan også finansinstitusjoner/banker som

 er långiver for kjøperen innbetale. 

Beregning av klientrenter 

Rentene av innestående på klientkonto tilfaller som
 hovedregel kjøper frem

 til kjøper har fått 
tinglyst hjem

m
el. 

N
år det er avtalt at kjøper skal betale forskudd, er forskuddet å anse som

 selgers penger når 
lovens vilkår om

 å sikre kjøper er oppfylt, det vil si når § 47 garanti foreligger. N
år selger har 

oppfylt vilkårene om
 å stille garantier etter buofl. §§ 12 og 47 godskrives derfor selger renter av 

innestående på klientkonto til enhver tid. Renter av om
kostninger som

 er innbetalt av kjøper 
tilfaller kjøper. Kjøper og selger godskrives likevel ikke renter når disse for hver av partene utgjør 
m

indre enn et halvt rettsgebyr, jf. eiendom
sm

eglingsforskriften § 3-10 tredje ledd. 

Forsinket innbetaling fra Kjøper 

For den del av kjøpesum
m

en som
 ikke m

åtte væ
re betalt til m

egleren i rett tid, betaler kjøperen 
forsinkelsesrente etter forsinkelsesrenteloven til selgeren. D

enne bestem
m

else gir dog ikke 
kjøperen rett til å forlenge betalingsfristen ut over de frister som

 er avtalt. Ved vesentlig forsinket 
betaling vil selgeren også kunne stanse arbeidet og/eller heve kontrakten. 

H
ar betaling av kjøpesum

m
en ikke funnet sted innen tre uker etter forfall, regnes dette som

 et 
vesentlig m

islighold som
 gir selgeren rett til å heve kontrakten m

ed en ukes skriftlig varsel. 

M
islighold som

 nevnt skal anses som
 tvangsgrunnlag, jf. tvangsfullbyrdelsesloven. 

6. H
eftelser 

Kjøperen er forelagt utskrift av grunnboken for eiendom
m

ene, datert xx.xx.2024 og har gjort seg 
kjent m

ed denne. 

8. Endringsarbeider, tilleggsarbeider og tilvalg 

Arbeidet skal utføres etter vanlig god håndverksm
essig standard i sam

svar m
ed den 

bygningsbeskrivelse som
 er gitt i vedlagte prospekt og m

ed det utstyr m
v. som

 følger prospektet. 

Partene er enige om
 at alle endringer, tillegg eller tilvalg («Endringer») til kontrakten skal skje 

skriftlig og m
ed kopi til m

egler, også etter inngåelsen av kjøpekontrakten. Avtalen skal bl.a. 
klargjøre for kjøperen de kostnadsm

essige og eventuelle tidsm
essige konsekvenser, og lignende 

fordi totalentreprenøren m
å vente på leveranser og lignende som

 kjøperen har bestilt. Avtalen 
skal undertegnes av begge parter, se buofl. § 7 og § 8. Selgeren har rett til å ta seg betalt for 
utarbeidelse av pristilbud, tegninger m

v., jf. buofl. § 44. 

Selgeren er uansett ikke forpliktet til å utføre tilleggs eller endringsarbeider som
: 

- overstiger 15 %
 av kjøpesum

m
en 

- ikke står i sam
m

enheng m
ed ytelsen som

 er avtalt, 

- i om
fang eller karakter skiller seg vesentlige fra den avtalte ytelsen, 

- er til hinder for rasjonell frem
drift, eller 

- vil føre til ulem
pe for selgeren som

 ikke står i forhold til kjøperens interesse i å kreve arbeidet 
utført. 

Selger eller den selger m
åtte oppnevne kan kreve betaling for endringer og tilleggsarbeider når 

arbeidene er utført. Ved for sen betaling påløper lovens forsinkelsesrente. Selger kan kreve at 
kjøper stiller sikkerhet for betaling av endrings- og tilleggsarbeider før arbeidene påbegynnes. 
D

ersom
 fakturaer for endrings-/tilleggsarbeider ikke er betalt av kjøper senest syv virkedager før 

overtakelse, har ikke kjøperen rett til å flytte inn i Boligen før fakturaene, m
ed eventuelt tillegg av 

renter, er valutert på m
eglers klientkonto. 

Betalinger fra kjøperen skal bli stående på m
eglerens klientkonto inntil overtakelse finner sted og 

skjøtet er tinglyst, alternativt kan beløpet utbetales til entreprenøren m
ot at det stilles sikkerhet i 

sam
svar m

ed buofl. § 47. 

N
år det gjelder garantien som

 skal stilles etter bustadoppføringslova § 12, er utgangspunktet at 
denne beregnes av det vederlag som

 er avtalt i kontrakten. Som
 regel avtales endringer og 

tillegg/tilvalg etter at kontrakt er skrevet. Slike endringer fører til en justering av det avtalte 
vederlaget, m

en en slik senere justering av vederlaget m
edfører ikke at § 12 garantien økes. 

9. Sam
eiet 

Kjøper og hans rettsetterfølgere har rett og plikt til å væ
re m

edlem
 av Boligsam

eiet. Boligsam
eiet 

adm
inistrerer fellesinteressene, herunder driften av utom

husanlegg og fellesarealer. 

Kjøper plikter å rette seg etter sam
eiets vedtekter, sam

t fra overtakelse betale sin 
forholdsm

essige andel av driftsutgiftene for eiendom
m

en. Budsjett over driftsutgiftene 
stadfestes av Boligsam

eiet i konstituerende m
øte. Regler for styring og drift av Boligsam

eiet 
følger av eierseksjonsloven. 

Kjøperen er kjent m
ed at sam

eiets fellesutgifter først vil bli endelig fastsatt etter stiftelsen av 
sam

eiet, og etter hvert som
 sam

eiet får erfaring m
ed de utgifter/kostnader som

 påløper. 

Boligen selges m
ed tinglyste rettigheter og forpliktelser (servitutter). Kjøper m

å akseptere at det 
på eiendom

m
en tinglyses ytterligere servitutter/erklæ

ringer for å sikre privatrettslige eller 
ogentligrettslige interesser. Slike servitutter/erklæ

ringer kan væ
re erklæ

ringer som
 regulerer drift 

og vedlikehold av fellesom
råder, drift og vedlikehold av energi/vettverk, vann- og avløpsnett e.l.  

D
et vil bli tinglyst en heftelse som

 sikrer U
sbl’s m

edlem
m

er forkjøpsrett i sam
eiet.  

Følgende servitutter er tinglyst på eiendom
m

en, og skal følge ved overdragelsen (se vedlegg til 
kjøpekontrakten). 

Boligsam
eiet har pant i hver seksjon, jf. lov om

 eierseksjoner § 31.  

For øvrig overdras boligen fri for andre pengeheftelser enn de kjøper selv m
åtte påhefte i 

forbindelse m
ed betaling av kjøpesum

m
en. Selger opplyser at det ikke eksisterer pengeheftelser 

av noen art, herunder utleggsforretninger, utover det grunnboken viser. Selger forplikter seg til 
um

iddelbart å underrette m
egler dersom

 slike forretninger blir avholdt innen tinglysing av skjøtet 
skal finne sted. Videre forplikter selger seg til å betale alle avgifter m

v. som
 vedrører 

eiendom
m

en og som
 er forfalt eller forfaller før overtagelsen.   

M
egleren skal besørge sletting av eventuelle pengeheftelser på eiendom

m
en. Selgeren gir ved 

denne kontrakts underskrift m
egleren ugjenkallelig fullm

akt til å innfri de lån som
 frem

går av 
bekreftet grunnbok og som

 kjøperen ikke skal overta. 

7. Tinglysing og sikkerhet 

Selger har utstedt et pantedokum
ent (sikringsobligasjon) til eiendom

sm
egler som

 lyder på et 
beløp m

inst tilsvarende kjøpesum
m

en. Pantedokum
entet inneholder også en 

urådighetserklæ
ring. Pantedokum

entet er tinglyst, eller skal tinglyses av eiendom
sm

egler. 
Pantedokum

entet tjener som
 sikkerhet for partenes rettigheter og plikter etter avtalen. 

Eiendom
sm

egler skal vederlagsfritt besørge pantedokum
entet slettet når oppgjør m

ellom
 

partene er avsluttet og skjøtet er godtatt til tinglysing. 

Selgeren utsteder skjøte til kjøper sam
tidig m

ed denne kontrakts underskrift. Skjøtet skal 
oppbevares hos m

egleren inntil tinglysing finner sted. Tinglysning vil først finne sted når kjøper 
har innbetalt fullt oppgjør, inklusive om

kostninger og eventuelle renter og overtatt boligen. 

In-blanco skjøte (åpent skjøte) aksepteres ikke av selger. Kjøper m
å godtgjøre at kjøpet ikke er i 

strid m
ed eierseksjonsloven § 23. 

All tinglysing av dokum
enter på eiendom

m
en skal foretas av eiendom

sm
egler. D

okum
enter som

 
skal tinglyses m

å snarest, og i god tid før overtakelse, overleveres eiendom
sm

egler i undertegnet 
og tinglysingsklar stand. 

D
ersom

 seksjonsnum
m

er ikke er fastsatt ved kontraktsdato, gir partene m
egler fullm

akt til å 
innsette m

atrikkelnum
m

er i skjøtet og eventuelle panteretter så snart dette er avklart. 

Selger er ikke ansvarlig for forsinkelse pga. sen ogentlig saksbehandling. D
et tas forbehold om

 at 
ogentlige m

yndigheters saksbehandlingstid m
edfører at fradeling/sam

m
enføying av eventuelle 

tom
teparseller og seksjonering blir forsinket. Såfrem

t dette ikke har funnet sted ved overtagelse, 
vil overskjøting til kjøper skje så snart det praktisk lar seg gjennom

føre. D
ersom

 selger ønsker å 
disponere kjøpesum

m
en før skjøtet er tinglyst m

å garanti iht. buofl. § 47 stilles, jf. pkt. 4. 

 
 

Selger vil på sam
eiets regning, engasjere U

sbl som
 forretningsfører for sam

eiet  de første tre 
driftsårene. 

10. O
vertagelse og ferdigbefaring 

Forventet ferdigstillelse er 1. halvår 2027, m
en dette tidspunktet er foreløpig og ikke bindende og 

utløser ikke dagm
ulkt. 

En senere oppstart på fysiske arbeider og/eller en lengre byggetid enn forventet, kan m
edføre en 

senere overtagelse, uten at dette utløser krav på dagm
ulkt. 

N
år selger har opphevet forbeholdene stilt i avtalen skal selger fastsette en overtakelsesperiode 

som
 ikke skal væ

re lenger enn 4 m
åneder. Slik m

elding skal gis senest 14 dager etter at selger 
har frafalt forbeholdene. Selger skal skriftlig varsle kjøper om

 når overtakelsesperioden begynner 
og slutter. Senest 8 uker før ferdigstillelse av boligen skal selger gi kjøper skriftlig m

elding om
 

endelig overtakelsesdato. D
en endelige datoen er bindende og dagm

ulktsutløsende, og skal 
ligge innenfor overtakelsesperioden. 

Selgeren har rett til tilleggsfrist dersom
 kjøper krever endringer eller tilleggsarbeider, eller 

vilkårene nevnt i buofl. § 11 er oppfylt. 

D
ersom

 arbeider forsinkes av forhold kjøper svarer for, har selger krav på fristforlengelse og 
dekning av sine m

erkostnader, jf. buofl. §§ 11, 43. 

11. Selgers forbehold 

Selger tar fram
 til 01.08.2026 følgende forbehold for gjennom

føring av avtalen:  

• Alle nødvendige ogentlige godkjenninger for den prosjekterte bebyggelse foreligger. 
Ram

m
etillatelse er gitt 02.07.2024.  

• Tilstrekkelig forhåndssalg er oppnådd. D
et betyr at det blir solgt boliger som

 sam
let utgjør 

m
inst 60 %

 av totalverdien og 60 %
 av antall boliger som

 er tiltenkt utbygd byggetrinn 1 (blokk 1 
og 2). Avbestilte boliger regnes ikke som

 solgt.  

• At det for selger foreligger tilfredsstillende finansiering for prosjektet.  

• Selger beslutter igangsetting.  

• D
et foreligger tilfredsstillende entreprise for prosjektet 

Selger m
å senest innen 01.08.2026 gi skriftlig underretning til kjøper dersom

 ovennevnte 
forbehold påberopes og kjøpekontrakten kanselleres. 

Selger tar for øvrig forbehold i prosjektperioden om
 kansellering av kjøpekontrakten dersom

 
forhold utenfor selgers kontroll hindrer at prosjektet blir gjennom

ført, i så lang tid at 
forutsetningen for avtalen blir vesentlig endret.   

Kjøper kan kansellere inngått kjøpekontrakt dersom
 iverksettelse av byggeprosjektet ikke er 

igangsatt innen 01.08.2026 Eventuell beslutning om
 kansellering skal m

eddeles skriftlig til selger 
um

iddelbart. D
ersom

 kanselleringsretten benyttes får kjøper tilbakebetalt innbetalt kjøpesum
 

(evt. deponert beløp), vederlag for eventuelle tilleggsarbeider og renter av innbetalt beløp. For 
øvrig kan kjøper ikke frem

m
e ytterligere eller andre krav m

ot selger som
 følge av kanselleringen.  

Ved
leg

g
 ka

n utleveres i o
rig

ina
l stø

rrelse p
å

 fo
resp

ø
rsel.

KO
N

TR
A

K
T - U

TK
A

ST



84 85

Ved kansellering av kjøpekontrakten vil kjøper få alle innbetalte beløp tilbakebetalt m
ed tillegg av 

opptjente renter på m
eglers klientkonto. G

arantier vil bli kansellert og returnert garantisten. U
t 

over dette har partene ingen krav m
ot hverandre.  

D
et tas forbehold om

 at endringer i utform
ing av utbyggingsprosjektets eiendom

m
er og 

påfølgende seksjonering kan bli forsinket på grunn av ogentlige m
yndigheters 

saksbehandlingstid. Såfrem
t tom

tearronderingen, fradelingen og seksjoneringen av sam
eiets 

eiendom
 ikke er gjennom

ført ved overtagelse, vil overskjøting av hjem
m

el skje så snart dette 
praktisk lar seg gjennom

føre, uten at dette er å anse som
 en forsinkelse som

 gir kjøper krav på 
m

isligholdsbeføyelser 

D
et gjøres uttrykkelig oppm

erksom
 på at anslaget vedrørende antatt overtagelsestidspunkt ikke 

er å anse som
 en avtalt frist for overtagelse i forhold til bustadoppføringslova §10. Anslaget er 

kun et estim
at, og endelig overtagelsesdato vil bl.a. avhenge av kom

m
unal behandling, 

inngåelse av en for selger tilfredsstillende entreprisekontrakt og byggelånsavtale, sam
t frem

drift 
i prosjekt- og byggearbeid. 

Kjøper m
å væ

re innforstått m
ed den usikkerhet som

 foreligger m
ed hensyn til frem

drift og 
overtagelse, og kan ikke påberope seg overskridelser av de her angitte estim

erte 
overtagelsestidspunkt som

 avtalt frist for ferdigstillelse/overtagelse. En forsinkelse i forhold til 
disse estim

atene vil således ikke kunne danne grunnlag for krav om
 dagm

ulkt eller annen 
erstatning. 

Alle illustrasjoner, skisser, m
øblerte plantegninger m

ed m
er er kun m

ent å danne et inntrykk av 
den ferdige bebyggelsen, og kan således ikke anses som

 endelig leveranse. Inntegnet 
utstyr/inventar/m

øbler/ kjøkkenløsning/hvitevarer m
edfølger ikke, så som

 f.eks. skap, og det vil 
derfor frem

kom
m

e elem
enter i presentasjonsm

aterialet som
 ikke inngår i leveransen. Kjøkken vil 

bli levert iht. egne kjøkkentegninger. Sjakter, VVS-føringer og innkassinger er ikke nødvendigvis 
inntegnet. 

G
enerelle beskrivelser av prosjektet i salgs- og m

arkedsføringsm
ateriell vil ikke passe for alle 

boligene i prosjektet. Interessent oppfordres derfor sæ
rskilt til å vurdere dette (solforhold, utsikt, 

beliggenhet i forhold terreng og om
kringliggende bygningsm

asse m
ed videre) før budgivning. 

Alle opplysninger er gitt m
ed forbehold om

 rett til endringer som
 er hensiktsm

essige og/eller 
nødvendige, likevel slik at den generelle standard og utførelse ikke forringes eller endres 
vesentlig. Kjøper aksepterer uten prisjustering at selger har rett til å foreta slike endringer. 
Eksem

pel på slike endringer kan væ
re innkassinger av teknisk anlegg, m

indre endringer av 
boligens areal og lignende. 

Selger har rett til å gjøre m
indre endringer i konstruksjon, tekniske installasjoner og m

aterialvalg 
som

 ikke reduserer boligens kvalitet, uten at dette gir kjøper rett til endring av avtalt kjøpesum
. 

D
et kan væ

re avvik m
ellom

 de plantegninger og skisser som
 er presentert i prospektet, og den 

endelige leveransen. Slike avvik utgjør ingen m
angel ved selgers leveranse som

 gir kjøper rett til 
prisavslag eller erstatning. Ved vesentlige endringer har kjøper rett til å heve avtalen, og kreve 
kjøpesum

m
en tilbakeført. Kjøper kan ikke kreve erstatning ut over dette. 

D
ersom

 det er avvik m
ellom

 tegninger i prospekt/internettside og leveransebeskrivelsen i den 
endelige kontrakt m

ed kjøper, vil leveransebeskrivelsen ha forrang og om
fanget av leveransen er 

begrenset til denne. D
et tas forbehold om

 justeringer og endringer av fasader og 
utom

husplanen. 

M
egleren skal kunne foreta utbetalinger fra kontoen i sam

svar m
ed avtale m

ellom
 partene, 

rettskraftig dom
 eller annen avgjørelse som

 har virkning som
 rettskraftig dom

. 

Kjøper har deponeringsrett for om
tvistet beløp, jf. buofl. § 49, og kan iht. 1.ledd likevel kreve 

overtagelse og hjem
m

elsoverføring. D
eponering skal skje til godkjent finansinstitusjon. Selger 

har krav på forsinkelsesrente for beløp som
 er uberettiget deponert. 

Kjøper kan kreve eventuelle m
angler rettet uten ugrunnet opphold dersom

 disse vanskeliggjør 
eller er til sjenanse for innflytting eller bruk. D

ersom
 en av partene unnlater å m

øte til befaringen 
uten gyldig grunn, kan den andre parten avholde denne alene, herunder undertegne protokollen. 
U

nnlatelse fra å m
øte gir ikke kjøper rett til å nekte overtakelse. 

14. Ferdigattest / M
idlertidig brukstillatelse 

Selger er ansvarlig for at det foreligger ferdigattest på boligen senest på overtakelsesdagen. 

D
et kan im

idlertid bli aktuelt at overtagelse skjer på bakgrunn av m
idlertidig brukstillatelse fordi 

arbeider på utom
hus fellesarealer ikke er ferdigstilt. Av m

idlertidig brukstillatelse skal det frem
gå 

hvilke arbeider som
 m

å ferdigstilles før ferdigattest kan gis. For å sikre ferdigstillelse av 
gjenstående arbeid har kjøper rett til å deponere en tilpasset andel av kjøpesum

m
en på m

eglers 
klientkonto inntil ferdigattest foreligger. 

Kjøper kan ikke ta boligen i bruk dersom
 ferdigattest/m

idlertidig brukstillatelse ikke foreligger og 
har rett til å nekte overtagelse frem

 til den er utstedt. 

Risikoen for boligen går over på kjøper ved overtakelse. O
vertar ikke kjøper til fastsatt tid, og 

årsaken ligger hos kjøper, har kjøper risikoen fra det tidspunkt da han kunne ha overtatt boligen. 

N
år risikoen for eiendom

m
en er gått over på kjøperen, faller ikke hans plikt til å betale 

kjøpesum
m

en bort ved at eiendom
m

en blir ødelagt eller skadet som
 følge av hendelse som

 han 
ikke svarer for. O

vertar ikke kjøperen til fastsatt tid, og årsaken ligger hos ham
, har han risikoen 

fra det tidspunkt han kunne ha fått overtatt bruken. 

15. O
vertagelse av fellesarealene 

Etter at sam
eiet er etablert, skal Selger innkalle styret til overtagelsesforretning for sam

eiets 
fellesarealer. Kjøper aksepterer at eierseksjonssam

eiets styre overtar andel fellesareal på vegne 
av Kjøper. Kjøper gir ved underskrift på denne Kjøpekontrakten styret fullm

akt til å overta 
fellesarealer. Fullm

akten innebæ
rer også en rett for  

styret til å beslutte eventuelt tilbakehold/deponering for ikke fullførte eller m
angelfulle arbeider 

på fellesarealene. O
vertakelsesforretning for fellesarealene kan gjennom

føres før 
overtakelsesforretning for de enkelte seksjoner. 

Selger kan beslutte at overtagelsen gjennom
føres trinnvis. D

et føres protokoll fra 
overtagelsesbefaringen og eventuelle m

angler som
 skal utbedres av Selger protokolleres. 

Frem
driften og ferdigstillelsen av disse arbeider skal også protokolleres. Som

 sikkerhet for at 
disse arbeider utføres, skal det avtales et beløp som

 skal tilbakeholdes på m
eglers klientkonto. 

Selger kan alternativt stille bankgaranti for hele beløpet. Av praktiske grunner avtales det et 
sam

lebeløp for hele byggetrinnet eller prosjektet. Styret plikter å kvittere ut fortløpende for 
utførte arbeider i henhold til protokoll slik at tilbakeholdt beløp kan nedkvitteres tilsvarende. 
Kjøper gir ved underskrift på denne Kjøpekontrakt fullm

akt til styret til å overta fellesarealene og 
fortløpende nedkvittere evt. tilbakeholdt beløp m

ed bindende virkning.  

Selger står fritt til å bestem
m

e bolignum
m

er sam
t endre antall seksjoner i sam

eiet. Selger 
forbeholder seg retten til uten varsel å kunne endre priser og betingelser for usolgte boliger og 
biloppstillingsplasser. 

D
et utearealet som

 hører til de respektive byggetrinn vil bli ferdigstilt i den grad det er m
ulig. 

G
jennom

føring av et stort byggeprosjekt i flere trinn vil, blant annet på grunn av løpende 
byggevirksom

het, kunne m
edføre enkelte ulem

per for beboerne inntil ferdigstillelse av sam
tlige 

byggetrinn. 

D
et tas forbehold om

 trykkfeil i prospekt og salgsoppgave. 

Selger tar videre forbehold om
 at insekter/sm

ådyr som
 m

aur og skjeggkre kan forekom
m

e i 
Leiligheten, og tar ikke ansvar for dette.  

12. O
vertagelsesforretning 

Selger vil norm
alt innkalle til en forhåndsbefaring ca. 2-4 uker før arbeidene vil væ

re fullført, hvor 
boligen besiktiges av kjøper og selger (eller den selger m

åtte oppnevne) i fellesskap. Selger fører 
referat fra forhåndsbefaringen. 

O
vertakelsesforretningen gjennom

føres m
ellom

 kl. 08.00 og 16.00. 

På overtakelsesforretningen skal selger og kjøper foreta en ferdigbefaring hvor boligen besiktiges 
i fellesskap. D

et skal føres protokoll fra befaringen, og eventuelle m
angler noteres. Protokollen 

undertegnes av begge parter. O
vertakelsesprotokollen skal sendes til m

egleren pr. e-post 
um

iddelbart etter overtakelsen. M
egleren foretar oppgjør til selgeren på grunnlag av 

overtakelsesprotokollen. 

Kjøper svarer fra overtagelsen for alle eiendom
m

ens utgifter og opparbeider eventuelle inntekter. 

Boligen overtas i byggerengjort stand. 

O
vertakelsesforretning kan gjennom

føres selv om
 det gjenstår m

indre arbeider, herunder 
utom

husarbeider og arbeider som
 skal utføres på fellesarealene. Eventuelle gjenstående arbeid 

skal utføres innen rim
elig tid hensyntatt årstid og rasjonell frem

drift. 

Inntil sam
tlige leiligheter m

ed tilhørende utom
husarealer er ferdigstilt, har selger rett til å ha 

stående anleggsm
askiner, m

aterialer, rigg og utstyr på om
rådet.  D

enne retten gjelder så lenge 
byggearbeidene pågår. Eventuelle skader dette påfører eiendom

m
en, skal selger snarest 

utbedre for egen regning. 

13. M
angler ved overtagelse 

Synlige feil og skader på vindusruter, porselen, dører og overflatebehandlinger kan ikke 
påberopes av kjøperen etter overtakelsen. Selgeren plikter å rette eventuelle feil/m

angler som
 

inngår i protokollen, og som
 selgeren har akseptert å rette, så snart arbeidet kan gjøres av 

hensyn til årstidene og rasjonell frem
driftsplan.  For øvrig henvises det til buofl. §§ 10 og 11. 

D
ersom

 kjøperen ønsker å påberope seg m
angler ved overtakelse, har kjøper rett til å holde 

tilbake deler av kjøpesum
m

en tilsvarende utbedringskostnaden som
 m

angelen/feilen m
åtte 

utgjøre, jf. buofl § 31. D
ette m

å protokolleres i overtagelsesprotokollen og sam
tidig m

eddeles 
m

egler skriftlig, eller gis som
 instruks før hjem

m
elsoverføring. M

ed m
indre annet er avtalt, vil 

rentene på et eventuelt tilbakeholdt beløp tilfalle den av partene som
 får utbetalt beløpet. 

16. Forsikring 

Frem
 til overtagelse vil eiendom

m
en væ

re forsikret av selger. Etter overtagelse vil eiendom
m

en 
forsikres gjennom

 sam
eiets fellesforsikring.  

Kjøper m
å selv sørge for forsikring av eget innbo og løsøre sam

t forsikring av evetntuelle 
sæ

rskilte påkostninger. 

Forsikringssum
 for eventuell skade før overtakelsen tilfaller selger, som

 har plikt til snarest å 
utbedre skaden. Skjer skaden etter overtakelsen, tilfaller forsikringssum

m
en kjøper under 

forutsetning av at denne har foretatt oppgjør ifølge kontraktens bestem
m

elser. 

17. Selgers m
angelsansvar / Kjøpers reklam

asjonsplikt 

D
et foreligger m

angel ved avvik fra avtalt ytelse eller avvik fra ogentligrettslige krav som
 

beskrevet i buofl. § 25, ved m
anglende opplysninger som

 beskrevet i § 26 eller ved uriktige 
opplysninger som

 beskrevet i § 27. 

Foreligger det m
angel, kan kjøper gjøre gjeldende slike krav som

 følger av buofl. §§ 29 flg., 
herunder retting av m

angel, tilbakehold av kjøpesum
, erstatning eller heving, på næ

rm
ere vilkår 

som
 beskrevet i bustadoppføringslova. Ved eventuelle m

angler på fellesareal varsles dette 
sam

eiets styre som
 videre gjør gjeldende krav.  

Kjøper m
ister retten til å gjøre m

angler gjeldende dersom
 det ikke rettidig er sendt reklam

asjon 
til selger i tråd m

ed buofl. § 30.  

Kjøper plikter å iverksette de tiltak som
 m

ed rim
elighet kan forlanges for å begrense om

fanget av 
eventuelle skader som

 følge av m
angelen. 

Aksepterte m
angler som

 er påberopt i rett tid, vil selger utbedre vederlagsfritt for kjøper i rim
elig 

tid etter at reklam
asjonen er frem

satt. 

C
irka 1 år etter overtakelsen skal selger innkalle til en kontrollbefaring av boligen, jf. Buofl § 16. 

D
et skal føres protokoll fra denne, som

 skal undertegnes av kjøper og selger. 

D
ersom

 det ikke er til klar ulem
pe for kjøper, eller m

edfører forringelse av boligen, kan selger 
kreve at utbedring av m

angler som
 er frem

satt etter overtakelsen skjer sam
let etter 

kontrollbefaringen. 

Skulle det ha oppstått m
angler som

 det vil falle kostbart å utbedre i forhold til den betydning 
m

anglene har for boligens bruksverdi, har selger rett til å gi kjøper prisavslag i stedet for å foreta 
utbedring. 

Selger er ikke ansvarlig for m
angler, skjulte eller åpenbare, som

 skyldes kjøpers bruk av boligen. 
D

et gjøres spesielt oppm
erksom

 på at selgers plikt til å utbedre feil eller m
angler, ikke om

fatter 
reparasjoner som

 går inn under vanlig vedlikehold, eller sprekkdannelser som
 oppstår som

 følge 
av naturlig krym

ping når m
aterialvalg og m

aterialbehandling har væ
rt forsvarlig fra selgers side. 

Selgers utbedringsplikt om
fatter heller ikke skader som

 skyldes tilfeldige begivenheter etter 
overtakelse eller andre begivenheter selger ikke bæ

rer risikoen for. 

For utbedring av eventuelle m
angler er kjøper forpliktet til å gi selger og dennes representanter 

adgang til boligen slik at det er m
ulig å gjennom

føre utbedringsarbeider på hverdager og i norm
al 

arbeidstid. Kjøper har plikt til å kvittere for utført arbeid etter hvert som
 dette avsluttes. D

ersom
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selger etter 2 ukers skriftlig varsel hindres i å utføre utbedringsarbeidene innen norm
al 

arbeidstid m
iste kjøper retten til utbedring. 

Kjøper har ikke anledning til å sette bort utbedringsarbeidet til andre og kreve kostnadene dekket 
av selger, m

ed m
indre selger unnlater å rette m

angelen innen rim
elig tid, og heller ikke har gjort 

dette etter at kjøper skriftlig har varslet m
ed 3 ukers varsel om

 at arbeidene vil bli satt bort til 
andre. 

18. Selgers kontraktsbrudd 

Er selgers ytelse forsinket etter kjøpekontraktens bestem
m

elser sam
m

enholdt m
ed buofl. § 17, 

kan kjøper kreve sanksjoner som
 næ

rm
ere beskrevet i buofl. §§ 18 flg. Slike sanksjoner kan væ

re 
å holde igjen hele eller deler av kjøpesum

m
en, kreve dagm

ulkt, kreve erstatning eller å heve 
avtalen, på næ

rm
ere vilkår i bustadoppføringslova. 

19. Kjøpers kontraktsbrudd / avbestilling 

Er kjøpers betaling eller annen m
edvirkning ikke oppfylt til avtalt tid eller til tidspunkt selger kan 

kreve etter buofl. §§ 46, 47, 50 og 51 kan selger kreve sanksjoner som
 næ

rm
ere beskrevet i buofl. 

§§ 56 flg. Slike sanksjoner kan væ
re å stanse arbeidet og kreve tilleggs vederlag, kreve rente og 

erstatning for rentetap eller heve avtalen og kreve erstatning for tap, på næ
rm

ere vilkår i 
bustadoppføringslova. 

Kapittel VI i Bustadoppføringslova gir kjøper en avbestillingsrett. D
ersom

 slik rett benyttes vil 
kjøper bli holdt ansvarlig for selgers m

erkostnader og tap som
 følge av en eventuell avbestilling. 

Kjøpers erstatningsansvar er frem
 til 6 m

nd. før endelig overtagelse regulert gjennom
 en 

norm
altapserstatning jfr bustadoppføringslova §54. N

orm
altapserstatningen er fastsatt til 5%

 av 
kjøpesum

m
en frem

 til Selgers forbehold er frafalt og 10%
 av kjøpesum

m
en fra det tidspunkt 

Selgers forbehold er frafalt. Bestilte tilvalg og endringer skal i slike tilfeller, i sin helhet, uansett 
betales av kjøper. 

Ved avbestilling senere enn 6 m
nd. før endelig overtagelse reguleres erstatningen av buofl. §§ 52 

og 53, slik at Selger skal ha erstattet hele sitt økonom
iske tap og m

erkostnader som
 følge av 

hevingen. Kjøper er gjort sæ
rlig oppm

erksom
 på at dette tapet – og derved Kjøpers ansvar ved 

avbestilling – kan bli betydelig, bla. avhengig av m
arkedsutvikling etter inngåelse av 

kjøpekontrakten. 

Selger kan kreve utbetaling av Kjøpers delinnbetaling til dekning av avbestillingsgebyr eller 
vederlag etter dette punkt. 

Selgeren tar forbehold om
 å heve avtalen som

 følge av m
anglende betaling også etter 

overtakelse eller etter at skjøte er gitt forbrukeren, jf. buofl. § 57 andre ledd. 

Selgeren har ved vesentlig m
islighold fra kjøper, som

 gir rett til å heve kontrakten, rett til å få 
dekket sitt dokum

enterte tap og dokum
enterte påførte kostnader gjennom

 dekningssalg. 

D
ersom

 kjøperen har overtatt og/eller flyttet inn i boligen og kjøperen m
isligholder betaling av 

kjøpesum
m

en som
 nevnt, vedtar kjøperen direkte tvangsfravikelse fra boligen, idet han da ikke 

har rett til å besitte boligen og m
isligholdet skal anses som

 tvangsgrunnlag som
 nevnt i lov om

 
tvangsfullbyrdelse av 26. juni 1992 nr. 86 § 13-2, 3. ledd bokstav e). 

 
 

Fører ikke forhandlinger fram
, skal saken avgjøres av de ordinæ

re dom
stolene ved 

eiendom
m

ens verneting. Partene kan im
idlertid, etter at tvist er oppstått, avtale at saken skal 

avgjøres ved voldgift etter reglene i voldgiftsloven av 2004. 

22. Vedlegg 

Kjøper bekrefter å ha m
ottatt og lest prospekt, salgsopplysninger fra m

egler og vedleggene til 
disse. D

ette utgjør grunnlaget for leveransen av boligen m
ed tillegg av følgende vedlegg: 

- Prospekt 

- Salgsoppgave inkl. leveransebeskrivelse 

- Reguleringskart  

- G
runnboksutskrift inkl. servitutter 

- Reguleringsbestem
m

elser  

- Forslag til driftsbudsjett  

- U
tkast til vedtekter  

- U
tkast til vedtekter for G

arasjesam
eie 

- Foreløpig situasjonsplan 

- Kopi av tinglyste servitutter 

- Bustadoppføringslova 

- Plantegning 

D
ersom

 det er m
otstrid m

ellom
 rom

skjem
a, kvalitetsbeskrivelse og tegninger, skal gjeldende 

leveranse følge forannevnte rekkefølge. For øvrig gjelder yngre bestem
m

elser foran eldre, 
spesielle bestem

m
elser foran generelle, og bestem

m
elser utarbeidet sæ

rskilt for denne avtale 
foran standardiserte bestem

m
elser. 

23. U
nderskrifter 

D
enne kontrakt m

ed bilag er signert elektronisk av partene ved bruk av BankID
. 

[[m
eglerkontor.poststed]], den [[kontrakt.dato]] 

  Selger 
  Kjøper 

                                                                        

Ankerløkka U
tvikling AS 

v.              iht. fullm
akt  

   

                             

[[*kjoper.navn]] 
 

 

20. Sæ
rskilte bestem

m
elser 

Kjøpers overdragelse av Kjøpekontrakten før overtagelse av Leiligheten (salg av 
kontraktsposisjon), forutsetter skriftlig forhåndssam

tykke fra Selger. Sam
tykke kan nektes på 

fritt grunnlag. Selger kan også stille vilkår for eventuelt sam
tykke. Selger vil uansett kreve at 

transport av garantier som
 Selger har stilt overfor Kjøper, godkjennes av garantisten. 

Salg av kontraktsposisjonen forutsetter videre at det inngås en skriftlig transportavtale m
ellom

 
Kjøper og ny kjøper. I transportavtalen skal det inntas bestem

m
elser som

 sikrer at ny kjøper er 
bundet av Kjøpekontraktens bestem

m
elser, herunder at ny kjøper aksepterer å tre inn i alle 

avtaler (inkl. bestilte tilvalg/endringer) som
 er inngått m

ellom
 Selger og Kjøper i forbindelse m

ed 
kjøpekontrakten. 

Eventuelt vederlag som
 ny kjøper skal betale til Kjøper for transporten (m

erverdien), skal 
innbetales M

eglers klientkonto i sam
svar m

ed avhendingslova § 1-1 fjerde ledd. 

D
ersom

 sam
tykke til salg av kontraktsposisjon gis, skal Kjøper betale kr 50 000,- i transportgebyr 

til Selger. D
ette beløpet kan trekkes fra Kjøpers eventuelle innbetalinger på M

eglers klientkonto. 
Signert transportavtale skal overleveres til Selger om

gående etter at transportavtale er inngått. 

Kjøper er solidarisk ansvarlig m
ed ny kjøper for forpliktelsene under Kjøpekontrakten inntil ny 

kjøper har signert transportavtalen og innbetalt tilsvarende beløp som
 Kjøper har innbetalt i 

henhold til Kjøpekontrakten. 

Kjøpekontrakten gjelder individuelt for Kjøper. D
et forutsettes at hjem

m
elsdokum

entet tinglyses 
i kjøpers navn i henhold til kjøpekontrakten. Skal det etter aksept av bud endres eierforhold, 
om

disponeres eierbrøk m
ellom

 Kjøpere, inkluderes nye Kjøpere blant Kjøpers næ
rm

este fam
ilie, 

ektefelle eller foretak Kjøper disponerer, påløper et dokum
ent-behandlingsgebyr til selger på kr. 

25 000,-. D
ette gebyr for endring av kjøper gjelder også om

 salg av kontraktsposisjon går 
gjennom

 annen m
egler enn Sem

 & Johnsen N
ye Boliger. 

Salgsprospektet er ikke bindende for boligens detaljutform
ing og farger. O

pplysninger gitt i 
salgsprospektet kan fravikes dersom

 Selger anser det nødvendig eller ønskelig, m
en eventuelle 

endringer skal ikke ha vesentlig innvirkning på forutsatt standard. 

I byggeperioden er ferdsel på byggeplassen beheftet m
ed høy grad av risiko og adgang til  

befaring vil derm
ed begrenses. Kjøper m

å forhåndsavtale m
ed selger dersom

 besøk på 
byggeplassen ønskes foretatt. Selgers representant skal væ

re til stede. 

Ved m
otstrid m

ellom
 leveringsbeskrivelsen og tegninger, gjelder leveringsbeskrivelsen. 

Partene har ved signatur av denne kontrakt akseptert at all kom
m

unikasjon rundt kjøp, tilvalg og 
annen inform

asjon som
 nyhetsbrev sendes elektronisk på epost, evt. signeres m

ed BankID
, og 

at epost-kom
m

unikasjon regnes som
 skriftlig kom

m
unikasjon jf. Bugl. § 6a.  

Kjøper aksepterer at nødvendige opplysninger som
 navn, adresse, epost og tlf. deles m

ed de 
underleverandører og andre som

 har behov for slike opplysninger i sin kontakt m
ed kjøper.  

21. Tvister 

Tvister m
ellom

 partene skal prim
æ

rt søkes løst ved forhandlinger m
ellom

 partene.  
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  1.1 Planavgrensning 
D

et regulerte om
rådet er vist m

ed plangrense på plankart.  
  1.2 U

niversell utform
ing 

Anlegget skal utform
es etter prinsipper om

 universell utform
ing. Anlegget skal 

tilrettelegges for alle m
ennesker på en likestilt m

åte, også de m
ed nedsatt 

bevegelsesevne, orienteringsevne eller m
iljøhem

m
ing. 

  1.3 Støy (§12-7 nr. 3) 
Boligene skal ha innendørs støynivå som

 oppfyller gjeldende forskriftskrav og tilgang 
til uteoppholdsareal der støynivået tilfredsstiller krav i retningslinje for støy i 
arealplanlegging T- 1442/21.  O

ppføring av støyfølsom
 bebyggelse innenfor 

støyutsatte om
råder tillates hvis følgende krav til bokvalitet er oppfylt:   

 
Alle boenhetene skal ha m

inst én fasade m
ed støynivå som

 tilfredsstiller nedre 
grenseverdi for gul sone (stille side).  

 
H

alvparten av oppholdsrom
m

ene og m
inst ett soverom

 i hver boenhet skal 
vende m

ot stille side dersom
 boliger ligger innenfor rød støysone, og m

inst et 
soverom

 skal vende ut m
ot stille side dersom

 boliger ligger innenfor gul 
støysone.   

 
Soverom

 m
ed utendørs støynivå som

 overskrider nedre grenseverdi for rød 
støysone skal ha ventilasjonsanlegg m

ed kjøling eller m
ulighet til å øke 

luftm
engden/lufthastigheten m

anuelt.  
 

Soverom
 på støyutsatt side i gul eller rød støysone skal ha utvendig 

solskjerm
ing dersom

 de er eksponert for sol. 
 

D
isse kravene skal dokum

enteres og ivaretas i søknad om
 byggetillatelse. 

 
D

et kan tillates at en liten andel av boenhetene, som
 kun utgjør 

hjørneleilighetene innenfor BBB1 og BBB2, får tilfredsstillende støyforhold 
m

ed dem
pet fasade som

 erstatning for stille side, dersom
 det ikke er m

ulig å 
legge til rette m

ed stille side. D
ette kan tillates for m

aks. 20%
 av alle leiligheter 

innenfor BBB1 og BBB2. D
et tillates ikke at ettrom

s leiligheter får dem
pet 

fasade som
 erstatning for stille side. 

  1.4 Energi 
O

m
rådet inngår i konsesjonsom

råde for fjernvarm
e. N

ybygg eller hovedom
bygging 

på m
er enn 500 m

² BR
A skal knyttes til fjernvarm

enettet. 
 All bebyggelse skal planlegges og utform

es m
ed sikte på lavest m

ulig energibruk til 
oppvarm

ing, kjøling, belysning og andre form
ål. Ved oppføring av ny bebyggelse skal 

det bygges m
ed fleksible energiløsninger og vannbåren varm

e. M
ulighet for 

utnyttelse av solvarm
e. Alternativ energiforsyning som

 dokum
enteres dekket ved 

m
iljøm

essig bedre energiløsning enn fjernvarm
e kan tillates. 

 

   Tiltakshaver plikter å kontakte konsesjonshaver for distribusjon av elektrisitet og 
fjernvarm

e for å avklare tilknytning til distribusjonsnett. 
 D

et er avsatt eget areal for ny trafo. 
  1.5 Byggegrenser  
Bebyggelsen skal ligge innenfor byggegrenser som

 vist på plankartet. D
er 

byggegrense ikke vises i kart gjelder form
ålsgrenser som

 byggegrense. 
  1.6 Fotgjengerfelt 
Fotgjengerfelt opparbeides som

 m
arkert i plankartet ved kryssing av veg, kjøreveg og 

sykkelanlegg. 
  1.7 Sykkelkryssing 
Kryssing av kjøreveg m

ed sykkelanlegg skal m
arkeres i henhold til Statens 

vegvesens håndbok v122. 
  1.8 U

teom
råder 

D
et skal foreligge en felles, helhetlig plan for utform

ing av uteom
råder innenfor 

f_BU
T1 før det gis ram

m
etillatelse til utbygging innenfor planom

rådet i sam
svar m

ed 
§ 3.4. Planen skal vise beplantning, terreng, åpen overvannshåndtering, flom

veier, 
infiltrasjonsevne, jorddybde/m

ulighet for større træ
r, stier gjennom

 om
rådet, 

eventuelle m
indre bygg/overbygg, lekeapparater, ballspill, konstruksjoner for 

klatreplanter etc. D
et forutsettes at planen ivaretar hensyn til universell utform

ing, 
herunder m

iljøhem
m

inger, allergi etc. 
f_BU

T1 skal opparbeides m
ed gras, busker og træ

r i tillegg gangarealer, plasser, 
leke- og oppholdsarealer m

m
., slik at om

rådet fram
står som

 grønt og frodig. 
Illustrasjonsplan datert 27.10.2022, utarbeidet av TAG

 Arkitekter as, skal væ
re 

retningsgivende for utform
ing av uteom

rådene. Jorddybde/jordm
engde skal væ

re 
tilstrekkelig for å gi gode vekstvikår for vegetasjonen som

 brukes. Vegetasjon kan 
også plasseres på oppbygde terrengform

asjoner og i plantekasser. 
  Felles plan m

å sikre tilkom
st for stigebil/høyderedskap for brannvesenet. 

 U
tom

husplan for det enkelte prosjekt skal vise tilkom
st og oppstillingsplasser for 

stigebil. Kjøretilgang inn i f_BU
T1 for nødetater, lastebil og annen nyttetrafikk m

å ikke 
kom

m
e i konflikt m

ed annen opparbeiding, beplantning og m
øblering.  

 D
et skal ikke oppføres gjerder eller andre hindre innad i uteom

rådene annet enn for å 
avgrense private uteoppholdsarealer på bakkeplan, eller skape lokal 
skjerm

ing/levegg/rom
inndeling o.l. 
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   IN
N

LED
N

IN
G

 
  H

ensikten m
ed reguleringsplanen 

D
ette planforslaget skal tilrettelegge for fortetting og utvikling av om

rådet m
ellom

 
Furnesvegen, R

ektor Jørgensens gate, Brennbakkvegen og Jens Jensens gate i 
H

am
ar. O

m
rådet er en del av Ankerløkka. Planforslaget legger til rette for økt 

fortetting av boliger i planom
råde. D

et legges til rette for felles parkeringskjeller under 
store deler av planom

rådet og etablering av store felles uteom
råder inne i kvartalet. 

 Forholdet til tidligere planvedtak og overordnede planer 
D

enne reguleringsplan m
ed tilhørende bestem

m
elser gjelder foran tidligere vedtatte 

overordnede arealplaner etter plan- og bygningsloven (pbl). I tillegg til denne 
reguleringsplanens bestem

m
elser gjelder kom

m
uneplanens arealdel m

ed generelle 
bestem

m
elser som

 bl.a. beskriver krav til arkitektur, estetikk og byform
, krav til 

boligbebyggelse og arealer for lek og rekreasjon. 
  H

envisning til aktuell lov og forskrift 
I sam

svar m
ed bestem

m
elsene i Lov om

 kulturm
inner, skal m

an ved arbeid i m
arken, 

dersom
 det oppdages m

ulige kulturm
inner, straks stanse arbeidet i den grad det 

berører det m
ulige kulturm

innet og dets sikringssone på 5 m
eter og varsle 

kulturm
innem

yndigheten. 
 Forurensningsforskriftens kap. 2. klargjør krav til undersøkelser og tiltak ved 
opprydding i forurenset grunn ved bygge- og gravearbeider. 
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i. 

Fasader skal hovedsakelig bestå av en variasjon av tegl og trekledning, m
en 

m
indre innslag av andre m

aterialer kan tillates.  
 

j. 
Svalgangsløsninger tillates ikke. 

 
k. 

Støyskjerm
er/levegger m

ot gate tillates ikke. M
ot offentlig veg skal det 

etableres et fysisk skille. D
ette kan utføres m

ed hekk eller felt m
ed vegetasjon, 

eventuelt i kom
binasjon m

ed gjerde m
ed m

aks høyde 1,0 m
. Bruk av m

ur 
høyere enn 0,5 m

 tillates ikke m
ot offentlig trafikkom

råde.   
 

l. 
D

et skal etableres hekk eller plantekasser m
ot private uteoppholdsarealer og 

offentlig/felles-arealer.  
 

m
. Forhagebelte m

ot offentlig veg skal fram
stå som

 grønne flater, beplantes og 
gis en tiltalende utform

ing.  
  2.1.1 

B
B

B
 boligbebyggelse- blokkbebyggelse 

 Innenfor om
råde for boligbebyggelse – blokkbebyggelse skal det sikres variasjon i 

boligstørrelser. Ved bygging av m
er enn 10 boenheter skal m

inim
um

 30 %
 av 

boenhetene væ
re under 50 m

2 BR
A og m

in. 30 %
 av boenhetene over 75 m

2 BR
A.   

  B
B

B
1-B

B
B

2 
 Innenfor BBB1 og BBB2 tillates boligblokkbebyggelse m

ed m
aksim

alt 5 etasjer 
innenfor m

aksim
ale kotehøyder som

 vist på plankartet.  Ø
verste etasje skal væ

re 
tilbaketrukket 3,0 m

eter fra fasadeliv m
ot offentlig veg dersom

 byggene har flatt tak. 
Krav om

 tilbaketrekking gjelder ikke heishus. Byggene kan alternativt utform
es m

ed 
saltak og boligareal i loftsetasjen. For bygg m

ed saltak er m
ønehøyde tilsvarende 

m
aksim

al kotehøyde, takvinkel skal væ
re 20-35 grader, sam

t at det tillates takopplett, 
arker og inntrukne balkonger på tak.       
 O

verkant gulv ferdig gulv i første etasje skal ligge m
inst 1,0 m

 høyere enn høyeste 
nivå på fortau i Furnesvegen. 
  B

B
B

3-B
B

B
5 

 Innenfor BBB3-BBB5 tillates boligbebyggelse m
aksim

alt opp til kotehøyde +166 
m

oh., i m
aksim

alt 3 etasjer m
ot Brennbakkvegen.  Ø

verste etasje skal væ
re 

tilbaketrukket 3,0 m
eter fra fasadeliv m

ot offentlig veg dersom
 bygningen har flatt tak. 

Byggene kan alternativt utform
es m

ed saltak og boligareal i loftsetasjen. For bygg 
m

ed saltak er m
ønehøyde tilsvarende m

aksim
al kotehøyde, takvinkel skal væ

re 20-
35 grader, sam

t at det tillates takopplett, arker og inntrukne balkonger på tak.        
C

arporter/garasjer og boder skal tilpasses øvrig bebyggelse i form
, takform

, 
m

aterialbruk og farge. 
 B

B
B

4-B
B

B
5 

    Krav til felles og privat uteoppholdsareal og parkering for ny bebyggelse innenfor felt 
BBB4 og BBB5 m

å tilfredsstilles innenfor det enkelte delfelt dersom
 disse ikke skal 

bygges ut i sam
m

enheng m
ed BBB1 – BBB3.    

  2.1.2 
R

enovasjonsanlegg (f_B
R

E) 
 f_BR

E1-2 er areal for felles renovasjonsanlegg for BBB1-3. f_BR
E2 skal fortrinnsvis 

benyttes til felles renovasjon for BBB1, BBB2 og BBB3.f_BR
E1 kan også benyttes 

ved behov. R
enovasjonsanlegg skal utføres som

 nedgravet avfallsløsning m
ed 

tilgangskontroll og innkastdel av liten størrelse. C
ontaineren skal i sin helhet befinne 

seg under bakkenivå. Avfallsbil skal ha tilgang fra gateplan i R
ektor Jørgensens gate 

og Jens Jensens gate. 
 D

et sikres tilkom
st for avfallsbil fra tilstøtende veg. D

et tillates at renovasjonsbil står 
langs vegen/på fortau ved tøm

m
ing, forutsatt at det blir forsvarlig å betjene 

renovasjonsbil og kran.  
 R

enovasjonsanlegg skal skjerm
es fra bebyggelsen, 

  2.1.3 
Felles uteoppholdsarealer (f_B

U
T1) 

 D
et skal foreligge en felles sam

let plan for alle felles uteoppholdsarealer f_BU
T1 før 

det kan gis igangsettingstillatelse innenfor planom
rådet. Illustrasjonsplan datert 

27.10.2022, utarbeidet av TAG
 Arkitekter as, skal væ

re retningsgivende for utform
ing 

av uteom
rådene, jfr. § 1.8.  

U
tearealene kan bygges ut etappevis sam

tidig m
ed tilliggende ny bebyggelse. 

 U
bebygde om

råder skal gis en estetisk tiltalende form
 og behandling. 

U
teoppholdsarealene skal ha ulike soner m

ed skjerm
ede m

øteplasser, lekearealer 
og vegetasjon som

 gir et grønt preg, m
ed både vertikale og horisontale grønne flater 

og volum
er. U

teoppholdsarealene skal opparbeides m
ed nødvendig utstyr til lek for 

barn og unge, sittegrupper og beplantning. Arealene skal gi rom
 for både rolig 

opphold og fysisk aktivitet. U
like soner skal m

arkeres eller skjerm
es m

ed variasjoner i 
dekke, beplantning, m

øblering eller annet slik at sam
tidige aktiviteter sjenerer 

hverandre i m
indre grad. 

 f_BU
T1 skal etableres som

 et felles uteareal for lek og opphold. Innenfor om
rådet 

skal det etableres m
inim

um
 to næ

rlekeplasser, hver m
ed et sam

m
enhengende areal 

på bakkeplan på m
in. 250 m

², der næ
rlekeplass for de m

inste også inngår. Størrelse 
og opparbeiding i henhold til kom

m
unale og nasjonale retningslinjer og veiledere. 

Lekeplassene skal væ
re tilrettelagt for lek m

ed m
in. 2 aktiviteter som

 f.eks. 
hinderløype, klatrestativ, husker, lekehytte, sam

t arealer m
ed fast dekke for sykling 

og ballek. D
et skal væ

re sittegrupper og beplanting, og arealene skal ha gode 
solforhold.  
 D

et tillates etablert bebyggelse som
 inngår i den landskapelige utform

ingen og som
 

understøtter arealenes rekreative bruk –som
 for eksem

pel lekehus, overdekkede 
sitteplasser, paviljonger og m

indre redskapsboder innenfor f_BU
T1. 

   D
et skal etableres m

inim
um

 uteoppholdsareal på 20 m
² pr boenhet (M

U
A). H

erav 
skal det etableres m

inim
um

 5 m
2 privat uteoppholdsareal per boenhet på terreng, 

balkong eller takterrasse. For boenheter m
indre enn 55 m

² BR
A kreves ikke privat 

uteoppholdsareal, kun felles uteoppholdsareal. Arealet kan fordeles m
ellom

 felles 
gårdsplass/lekeom

råde på bakkeplan, felles takterrasser og private 
terrasser/balkonger/takterrasser.  
D

et skal etableres avgrensning m
ellom

 private uteoppholdsarealer på bakkeplan og 
m

ot offentlige arealer. D
ette skal utføres m

ed hekk eller felt m
ed vegetasjon, 

eventuelt i kom
binasjon m

ed gjerde og plantekasser m
ed m

aks høyde 1,0 m
. 

 U
tearealene kan bygges ut etappevis sam

tidig m
ed tilliggende ny bebyggelse. jfr. § 4.1. 

  1.9 Parkering og sykkelparkering 
D

et skal etableres m
in. 0,8 parkeringsplasser pr. boenhet. D

eler av parkeringskravet 
kan løses ved etablering av bildelingsordning. Ved etablering av profesjonell 
bildelingsordning kan 1 parkeringsplass for bildelingsordning erstatte 5 ordinæ

re 
parkeringsplasser. Parkeringsplasser avsatt til bildeling m

å fastsettes og skal vises i 
søknad om

 ram
m

etillatelse.   
 M

inim
um

 5 %
 av plassene skal forbeholdes bevegelseshem

m
ede og plasseres næ

r 
hovedinngang/m

ålpunkt/innganger/heisrom
.  

 M
inim

um
 40 %

 av bilparkeringsplassene skal tilrettelegges for ladbare biler. 
  For BBB1-3 skal nye parkeringsplasser i all hovedsak legges i parkeringsanlegg 
under terreng.  
For BBB4-5 kan nye parkeringsplasser legges på bakkeplan eller i garasjeanlegg 
under terreng.   
N

edkjøring til garasjeanlegg under terreng skal væ
re fra fortrinnsvis væ

re fra Jens 
Jensens gate, m

en kan alternativt også væ
re fra R

ektor Jørgensens gate. 
  Sykkel: 
D

et skal etableres m
in. 2 sykkelparkeringsplasser pr. boenhet.   

M
inim

um
 60 %

 av sykkelplassene skal plasseres i parkeringsanlegg under terreng 
eller i låsbar bod. M

inim
um

 20 %
 av plassene skal plasseres i direkte tilknytning til 

inngangspartier i den enkelte bygning. M
inim

um
 80 %

 av den sam
lede 

sykkelparkeringen skal væ
re overdekket. M

inim
um

 10 %
 av sykkelplassene skal 

tilrettelegges for lastesykkel/spesialsykkel/sykkel m
ed vogn.  

  1.10 Avkjørsler 
Avkjørsler plasseres som

 vist i plankart. Avkjørsler kan forskyves m
ed inntil 5,0 m

 til 
hver side. 
    

 

   2 
AR

EALFO
R

M
Å

L (PB
L § 12-5) 

  2.1 Bebyggelse og anlegg (pbl § 12-5 2. ledd nr. 1) 
 Fellesbestem

m
elser for bebyggelsen: 

 
a. Bebyggelsens høyder er angitt m

ed tillatt kotehøyde på plankartet og supplert 
m

ed bestem
m

elser om
 antall etasjer. 

 
b. Tekniske installasjoner og heishus på tak tillates etablert inntil 1 m

eter over 
regulert høyde. Tekniske installasjoner skal tilpasses byggets og takets 
arkitektoniske uttrykk.  

 
c. 

Bebyggelsen skal ha volum
er og fasader som

 bidrar til å skape tydelige 
byrom

. Innenfor hvert delom
råde skal det væ

re variasjon i høyder, 
volum

oppbygging og arkitektonisk uttrykk. N
y bebyggelse skal ha en 

detaljering, m
aterialbruk og fargesetting som

 bidrar til at om
råde sam

let 
frem

står m
ed et helhetlig preg m

ed høy arkitektonisk kvalitet.  
 

d. Bebyggelsen skal utform
es m

ed variasjon i volum
 og byggehøyder. D

et skal 
sikres en tydelig vertikal oppdeling innenfor alle fasadestrekninger, m

ed brudd 
i fasader i form

 av volum
er, m

aterialer og farge for m
inim

um
 hver 25. m

eter, 
slik at bebyggelsen oppfattes som

 flere bygninger satt inntil hverandre.  
 

e. Balkonger skal styrke det helhetlige arkitektoniske uttrykket, bidra til å skape 
et variert fasadeuttrykk og ikke fram

stå som
 dom

inerende. Balkongene skal 
utform

es slik at det er m
ulighet for privat skjerm

et uteareal. 3D
-illustrasjoner 

utarbeidet av 3D
 Estate AS datert 09.09.2022 skal væ

re retningsgivende for 
utform

ing av bebyggelsen. M
ot offentlig gate og offentlig fortau tillates 

utkragede balkonger utenfor byggegrenser, m
en ikke utenfor form

ålsgrense 
for boligform

ål. M
ot grønne fellesarealer og gangveger tillates utkragede 

balkonger og private m
arkterrasser inntil 2 m

 utenfor form
ålsgrense for 

boligform
ål inn i f_BU

T1. 
 

f. 
Fargevalg skal gjøres bevisst for å opprettholde byens fargeidentitet. D

et skal 
benyttes farger på fasader m

ed m
inim

um
 5-10%

 kulørthet, jf. H
am

ar 
kom

m
unes fargeveileder. D

et tillates ikke nøytrale grå eller hvite fasader. For 
detaljer som

 vinduer, vindusinnram
m

inger og dører tillates sterkere og 
m

ørkere fargetoner og skal bygge oppunder hovedfargen. D
et skal utarbeides 

og vedlegges en helhetlig fargeplan i byggesøknaden. 
 

g. N
edkjøring til parkeringskjeller skal væ

re inntrukket i fasaden og skal utform
es 

i sam
m

enheng m
ed det totale fasadeuttrykket. Illustrasjonsplan datert 

27.10.2022 og illustrasjonssnitt datert 28.09.2022, utarbeidet av TAG
 

Arkitekter as, sam
t 3D

-illustrasjoner utarbeidet av 3D
 Estate AS datert 

09.09.2022 skal væ
re retningsgivende for plassering og utform

ing av 
bebyggelsen. 

 
h. R

ekkverk på takterrasser skal utform
es i transparent m

ateriale. 
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   passasjer gjennom
 om

råde fra Brennbakkvegen til Furnesvegen og fra R
ektor 

Jørgensens gate til Jens Jensens gate. Illustrasjonsplan datert 27.10.2022, 
utarbeidet av TAG

 Arkitekter as, skal væ
re retningsgivende for utform

ing av 
uteom

rådene. 
Før det kan gis igangsettingstillatelse innenfor angitte byggeom

råder skal det 
foreligge en plan for opparbeidelse av angitte uteom

råder i m
ålestokk 1:200, som

 
viser og redegjør for:   

 
G

angarealer 
 

O
vervannshåndtering 

 
Belysning 

 
Beplantning 

 
Sosiale m

øteplasser m
ed m

øblering for opphold og lek 
 

Sykkelparkering 
 

Stigningsforhold og høyder - eksisterende og fram
tidig terreng 

 
M

ur m
ed høyde over 0,5 m

 
 

Tilgjengelighet for brannvesen (ihht. veileder H
edm

arken brannvesen) 
 

U
niversell utform

ing: lederlinjer, terskelfri adkom
st, farger og beplanting osv. 

 
Plass for nedgravd avfallsløsning tilgjengelig fra tilliggende gate. Endelig 
plassering og utform

ing av avfallsanlegg skal fram
gå av utom

husplaner. 
 

Snøopplagringsplass 
 

Evt. støyskjerm
ing 

  3.5 U
tom

husarealer og dokum
entasjon av blågrønn faktor 

M
idlertidig brukstillatelse kan gis før utom

husom
råder er ferdig opparbeidet. D

et gis 
ikke ferdigattest før opparbeidelsen er i sam

svar m
ed godkjent utom

husplan for de 
enkelte delom

rådene. Til ram
m

etillatelse skal det foreligge utfylt skjem
a for 

beregning av blå-grønn faktor ihht. nasjonal standard. 
  3.6 Krav om

 undersøkelser - frem
m

ede arter (§12-7 nr. 12) 
Før det settes i verk tiltak som

 m
edfører flytting av m

asser fra om
råder der det er 

registrert frem
m

ede, skadelige arter, skal det utarbeides en vurdering av risiko for 
spredning av de aktuelle arter og lages en plan for håndtering av m

assene slik at 
spredning av frem

m
ede, skadelige arter unngås. Tiltaksplanen skal bygge på kjent 

kunnskap og kartlegging av frem
m

ede skadelige arter i berørte areal (ikke eldre 
enn 1 år). Eventuelle tilkjørte m

asser skal væ
re fri for frem

m
ede arter. 

  3.7 O
vervann   

Krav til m
aksim

alt påslipp til overvannssystem
 (liter/s) settes av kom

m
unen inkludert 

håndtering av flom
veier. Ø

vrig overvann håndteres (fordrøyes og infiltreres) i 
grønnstruktur/felles lekeplass/uteom

råde. O
vervann skal håndteres (fordrøyes og 

infiltreres) innenfor arealet av f_BU
T1.  

  4 
R
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K

EFØ
LG

EB
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M
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    4.1 Før m
idlertidig brukstillatelse 

 BBB1: Før det kan gis m
idlertidig brukstillatelse for ny bebyggelse innenfor BBB1 

skal følgende tiltak væ
re opparbeidet: 

- 
del av felles uteoppholdsareal f_BU

T1 som
 er tilgrensende til delfelt BBB1. 

- 
fortau o_SF4 

- 
fortau o_SF1 og sykkelveg o_SS1 på strekningen langs delfelt BBB1 og f_BU

T1. 
- 

annen veggrunn o_SVG
1 

- 
renovasjon for boligene innenfor BBB1. 

 BBB2: Før det kan gis m
idlertidig brukstillatelse for ny bebyggelse innenfor BBB2 

skal følgende tiltak væ
re opparbeidet: 

- 
del av felles uteoppholdsareal f_BU

T1 som
 er tilgrensende til delfelt BBB2.  

- 
fortau o_SF2, o_SF3 og o_SF6. 

- 
fortau o_SF1 og sykkelveg o_SS1 på strekningen langs delfelt BBB2 og f_BU

T1. 
- 

annen veggrunn o_SVG
2  

- 
renovasjon for boligene innenfor BBB2. 

 BBB3: Før det kan gis m
idlertidig brukstillatelse for ny bebyggelse innenfor BBB3 

skal følgende tiltak væ
re opparbeidet: 

- 
del av felles uteoppholdsareal f_BU

T1 som
 er tilgrensende til delfelt BBB3.  

- 
kjøreveg f_SKV5 

- 
renovasjon for boligene innenfor BBB3. 

  BBB4: Før det kan gis m
idlertidig brukstillatelse for ny bebyggelse innenfor BBB4 

skal følgende tiltak væ
re opparbeidet: 

- 
felles uteoppholdsareal for boligene innenfor BBB4. 

- 
fortau o_SF5 

- 
renovasjon for boligene innenfor BBB4. 

 BBB5: Før det kan gis m
idlertidig brukstillatelse for ny bebyggelse innenfor BBB5 

skal følgende tiltak væ
re opparbeidet: 

- 
felles uteoppholdsareal for boligene innenfor BBB5. 

- 
fortau o_SF7. 

- 
renovasjon for boligene innenfor BBB5. 

 D
ersom

 byggene tas i bruk vinterstid skal uteoppholdsarealer og lekearealer væ
re 

ferdig opparbeidet senest påfølgende 1. juni etter at brukstillatelse er gitt. 
   

P
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    f_BU

T1 skal væ
re offentlig tilgjengelig og væ

re felles for BBB1-5.  
 D

et tillates innsatsveg for utrykningskjøretøy gjennom
 f_BU

T1. 
  f_SK

V5 
 f_SKV5 skal fungere som

 tilkom
stveg for f_BU

T1. 
  2.1.4 

B
estem

m
elsesarealer 

  #1 
Innenfor sonene #1a og #1b skal det etableres en passasje for m

yke 
trafikanter gjennom

 kvartalet fra Brennbakkvegen til Furnesvegen. Annen 
opparbeiding, beplantning og m

øblering tillates, så lenge dette ikke kom
m

er i 
konflikt m

ed passasjen. Passasjen kan forskyves og plassering skal vises i 
utom

husplanen m
ed m

in. gangveibredde på 2,5m
. 

 #2 
Innenfor sonen skal det etableres en passasje for m

yke trafikanter gjennom
 

kvartalet fra R
ektor Jørgensens gate til Jens Jensens gate. Annen 

opparbeiding, beplantning og m
øblering tillates, så lenge dette ikke kom

m
er i 

konflikt m
ed passasjen. Passasjen kan forskyves og plassering skal vises i 

utom
husplanen m

ed m
in. gangveibredde på 2,5m

.  
 

 
 2.1.5 

Energianlegg (B
E) 

Innenfor om
rådet kan det plasseres nettstasjon. N

ettstasjonen kan plasseres inntil 1 
m

eter fra eiendom
sgrense og inntil 5 m

eter fra bebyggelse m
ed brennbare overflater.     

  2.2 Sam
ferdselsanlegg og teknisk infrastruktur  

(pbl § 12-5 2. ledd nr. 2) 
  2.2.1 

K
jøreveg (SK

V) 
 Kjøreveger SKV1-5 opparbeides som

 vist i plankartet. 
 Anlegg skal utform

es og anlegges m
ed god teknisk og estetisk kvalitet. 

  2.2.2 
Fortau (SF) 

 o_SF1-7 opparbeides som
 vist i plankartet. 

 2.2.3 
Sykkelanlegg (SS) 

 o_SS1 opparbeides som
 vist i plankartet. 

     2.2.4 
Annen veggrunn – grøntareal (SVG

) 
 o_SVG

1-2 opparbeides som
 vist i plankartet og væ

re beplantet m
ed allétræ

r.  
  2.2.5 

Parkeringshus/-anlegg (SPH
) 

 D
et tillates etablert parkeringshus i planom

rådet under alt av boligarealer og 
fellesarealer. Ved behov kan parkering etableres i m

er enn 1 etasje under bakken. 
Parkeringsarealet kan inndeles i ulike deler for ulike brukergrupper m

ed 
adkom

stkontroll etter behov. 
 D

et tillates etablert sportsboder og andre lagerrom
. D

et skal etableres sluse m
ed 

adkom
stkontroll m

ellom
 parkeringsanlegg, sportsboder og andre lagerrom

.  
 D

et skal etableres m
inst 1 direkte adkom

st opp til f_BU
T1 fra SPH

 m
ed trapp og heis.  

 2.2.6 
Frisikt (H

140) 
 Innenfor frisiktsonen skal det ikke væ

re sikthindringer høyere enn 0,5 m
 over 

kjørebane. D
et tillates enkeltstående m

aster, stolper og oppstam
m

ede træ
r. 

  3 
K

R
AV TIL D

O
K

UM
EN

TASJO
N

 
  3.1 G

runnforhold og forurensning (§12-7 nr. 3) 
Før det kan gis igangsettelsestillatelse skal det utføres grunnundersøkelser, sam

t en 
tiltaksplan for eventuelle påviste forurensende m

asser. Tiltaksplan for håndtering av 
eventuelle forurensede m

asser skal utarbeides og godkjennes av kom
m

unen før 
graving kan starte. 
 3.2 Plan for kom

m
unalteknisk anlegg 

Til søknad om
 ram

m
etillatelse skal det foreligge planer for vann, avløp og overvann. 

Planen skal godkjennes av VA-avdelingen i kom
m

unen før det kan gis 
ram

m
etillatelse. 

 3.3 Plan for offentlig trafikkom
råder 

Til søknad om
 ram

m
etillatelse skal det foreligge planer for opparbeidelse av 

offentlige trafikkom
råder: kjøreveg, fortau, sykkelanlegg, park, annen veggrunn -

tekniske anlegg og annen veggrunn -grøntareal. Vegeier dvs. H
am

ar kom
m

une og 
Innlandet fylkeskom

m
une skal godkjenne planene.  

 3.4 Plan for utom
hus 

O
verordnet utom

husplan for hele om
råde m

å væ
re godkjent av kom

m
unen før 

igangsettingstillatelse kan gis. D
enne skal vise en helhetlige og sam

m
enhengende 

Ved
leg

g
 ka

n utleveres i o
rig

ina
l stø

rrelse p
å

 fo
resp

ø
rsel.

Ved
leg

g
 ka

n utleveres i o
rig

ina
l stø

rrelse p
å

 fo
resp

ø
rsel.
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(2) D
et er bare sam

eiet som
 kan gjøre forkjøpsretten gjeldende på vegne av de 

forkjøpsberettigede. 
 (3) Forkjøpsretten kan ikke gjøres gjeldende når seksjonen overdras til ektefelle, til 
seksjonseiers eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn 
som

 faktisk står i sam
m

e stilling som
 livsarving, til søsken eller noen annen som

 i de to 
siste årene har hørt til sam

m
e husstand som

 den tidligere eieren. 
 (4) Forkjøpsretten kan heller ikke gjøres gjeldende når seksjonen overføres på skifte 
etter separasjon eller skilsm

isse, eller når et husstandsm
edlem

 overtar seksjonen etter 
bestem

m
elsene i husstandsfellesskapslovens § 3. 

 (5) S
tyret i sam

eiet skal sørge for at de som
 er nevnt i første ledd får anledning til å 

gjøre forkjøpsretten gjeldende og på deres vegne gjøre retten gjeldende innen fristen 
nevnt i vedtektenes punkt 2-3. 
 2

-4
 Frister for å g

jøre forkjøp
srett g

jeld
en

d
e og

 h
vem

 kravet skal frem
settes 

m
ot 

(1) Fristen for å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 dager fra sam
eiet m

ottok m
elding 

om
 at seksjonen har skiftet eier, m

ed opplysning om
 pris og andre vilkår. 

 (2) Fristen er fem
 hverdager dersom

 sam
eiet har m

ottatt skriftlig forhåndsvarsel om
 at 

seksjonen kan skifte eier, og varselet har kom
m

et fram
 til laget m

inst fem
ten dager, m

en 
ikke m

er enn tre m
åneder, før m

eldingen om
 at seksjonen har skiftet eier. 

 (3) K
rav om

 å gjøre forkjøpsrett gjeldende skal settes frem
 skriftlig overfor både 

erverver og avhender av seksjonen. Er forkjøpsretten utløst ved tvangssalg er det 
tilstrekkelig å sette frem

 kravet overfor erververen. 
 2

-5
 N

æ
rm

ere om
 forkjøp

sretten
 

A
nsiennitet i sam

eiet regnes fra dato for overtakelse av seksjonen. S
tår flere 

seksjonseiere i sam
eiet m

ed lik ansiennitet, går den m
ed lengst ansiennitet i 

boligbyggelaget U
sbl foran. 

  3
. S

eksjon
seieren

s rett til å b
ru

ke b
ru

ksen
h

eten
 og

 fellesarealer  
 3

-1
 R

ett til b
ru

k 
(1) S

eksjonseieren har enerett til å bruke sin bruksenhet. S
eksjonseieren har også rett til 

å bruke fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til, og til annet som
 

er i sam
svar m

ed tiden og forholdene. 
 (2) B

ruksenheten og fellesarealene m
å ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres 

skade eller ulem
pe på en urim

elig eller unødvendig m
åte. 

 (3) B
ruksenheten kan bare brukes i sam

svar m
ed form

ålet.  
  (4) S

eksjonseier har ikke rett til å foreta arbeider som
 påvirker/berører sam

eiets 
fellesarealer og fellesanlegg uten godkjenning fra styret/årsm

øtet. D
ette om

fatter slikt 
som

 installasjoner på fellesarealer, herunder oppsetting/m
ontering av parabolantenne, 

varm
epum

pe, m
arkise o.l. 

 
(5) K

ostnader til de- og rem
ontering av installasjoner/utstyr nåvæ

rende eller tidligere 
seksjonseiere har m

ontert, slik som
 sol/vindavskjerm

ing, fliser og innglassinger, skal ved 
rehabilitering og andre felles tiltak belastes den seksjon installasjonen tilhører. 
  

3
-2

 O
rd

en
sreg

ler 
(1) Å

rsm
øtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendom

m
en. 

 (2) D
yrehold er tillatt så lenge dette ikke er til ulem

pe for de øvrige brukerne av 
eiendom

m
en. 

 4
. P

arkerin
g

 
(1) D

et er xx parkeringsplasser i parkeringskjeller som
 planlegges organisert i en egen 

anleggseiendom
 m

ed egne vedtekter. A
nleggseiendom

m
en kan også bli 

utvidet/sam
m

enføyd m
ed tilgrensende anleggseiendom

m
er/parkeringskjellere. 

S
am

eiet kan bli registrert som
 eier av anleggseiendom

m
en tilsvarende det antall 

parkeringsplasser 
som

 erverves i sam
eiet, m

en slik at det er bestem
t i vedtektene hvilke seksjoner som

 
disponerer over parkerings-plassene.  
S
elger står im

idlertid fritt til å organisere parkeringsplassene på den m
åten som

 selger 
anser hensiktsm

essig. 
D

ette vil også avhenge av hvilke krav som
 kom

m
unen stiller ved fradeling av 

eiendom
m

er. D
ette punktet er ikke endelig fastsatt, så det kan bli betydelig endringer. 

 4
-1

 B
ild

elin
g

 
D

et er avsatt x parkeringsplasser til en bildelingsordning. S
am

tlige 
eierseksjonssam

eiere/andelseiere i A
nkerhagen får rett til å benytte seg av 

bildelingsordningen og er m
ed på å dekke kostnadene m

ed ordningen.  
 U

tbygger vil inngå en bindende avtale m
ed bilutleiefirm

a og avtalen vil bli tiltransportert 
til sam

eiet/sam
eiene/borettslagene. A

vtalen m
ed bilutleiefirm

aet kan ikke sies opp før 
etter ett år etter at utbyggingen av sam

eiet er ferdig.  
 Form

ålet m
ed bildeling er at seksjonseierne skal ha lett tilgang til leie av bil ved behov. 

K
ostnadene m

ed bildelingsordningen inngår i felleskostnadene for sam
tlige 

seksjonssam
eier og borettslag i A

nkerløkka Park og fordeles på sam
eiene/borettslagene 

etter antall seksjonseiere/andelseiere i sam
eiet/borettslaget. S

eksjonssam
eiene og 

borettslagene er m
ed på dekke sin andel av kostnadene fra byggetrinnet er ferdig.  

 5
. V

ed
likeh

old
 

 5
-1

 S
eksjon

seieren
s p

likt til å ved
likeh

old
e b

ru
ksen

h
eten

 
(1) S

eksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og 
andre bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulem

per. 
V
edlikeholdsplikten om

fatter også eventuelle tilleggsdeler. S
eksjonseiernes 

vedlikeholdsplikt om
fatter slikt som

 
 a) 

inventar 
 

b) 
utstyr, som

 vannklosett, varm
tvannsbereder, badekar og vasker 

 
c) 

apparater, for eksem
pel brannslukkingsapparat 

 
d) 

skap, benker, innvendige dører m
ed karm

er 
 

e) 
listverk, skillevegger, tapet 
 

f) 
gulvbelegg, varm

ekabler, m
em

bran og sluk 
 

g) 
vegg-, gulv- og him

lingsplater 
 

h) 
rør, ledninger, sikringsskap fra og m

ed første hovedsikring eller inntakssikring 

V
ED

TEK
TER

 - B
O

LIG
SA

M
EIET - U

TK
A

ST

N
ed

en
ståen

d
e ved

tekter er et foreløp
ig

 u
tkast til ved

tekter u
tarb

eid
et av 

u
tb

yg
g

er/selg
er/forretn

in
g

sfører i forb
in

d
else m

ed
 salg

 av seksjon
er i 

p
rosjektet. U

tkastet m
å såled

es op
p

fattes som
 en

 overord
n

et ram
m

e, og
 kan

 b
li 

b
etyd

elig
 en

d
ret i forb

in
d

else m
ed

 ferd
ig

stillelse av p
rosjektet, som

 følg
e av 

kom
m

u
n

ale reg
u

lerin
g

sb
estem

m
elser, kom

m
u

n
en

s b
eh

an
d

lin
g

 av 
seksjon

erin
g

ssøkn
ad

, frad
elin

g
 av m

atrikler, en
d

ret org
an

iserin
g

 m
.v. D

et tas 
u

ttrykkelig
 forb

eh
old

 om
 h

vord
an

 eien
d

om
m

en
e b

lir op
p

d
elt, størrelsen

 p
å 

b
orettslag

et h
eru

n
d

er op
p

d
elin

g
 i an

tall an
d

eler, og
 org

an
iserin

g
 av p

arkerin
g

s- 
og

 u
tom

h
u

sarealen
e. D

et vises for øvrig
 til d

e forb
eh

old
 som

 er tatt in
n

 i 
p

rosp
ekt/salg

sm
ateriell. V

ed
tekten

e fastsettes av u
tb

yg
g

er før overleverin
g

. 
 

   
V

 E D
 T E K

 T E R
 

 
for 

 
A
nkerløkka 1 B

oligsam
eie,  

(org. nr. <
organisasjonsnum

m
er>

) 
 V
edtektene er fastsatt i forbindelse m

ed opprettelsen av sam
eiet, sist endret på årsm

øtet 
<

dato>
. 

  1
. 

N
avn

 
 1

-1
  N

avn
 og

 op
p

rettelse 
S
am

eiets navn er A
nkerløkka 1 boligsam

eie. S
am

eiet er opprettet ved 
seksjoneringsbegjæ

ring tinglyst <
dato>

.  
 1

-2
 H

va sam
eiet om

fatter 
S
am

eiet består av 49 boligseksjoner på eiendom
m

en gnr. <
nr.>

, bnr. <
nr.>

 i H
am

ar 
kom

m
une.  

 D
en enkelte bruksenhet består av en hoveddel, sam

t eventuelt en eller flere seksjonerte 
tilleggsdeler. H

oveddelen består av en klart avgrenset og sam
m

enhengende del av en 
bygning, m

ed egen inngang. S
eksjonerte tilleggsdeler om

fatter 
• 

bod 
• 

private uteplasser 
• 

annet 
 D

e deler av eiendom
m

en som
 ikke inngår i de enkelte bruksenheter er fellesareal. 

 1
-3

 U
tearealer, fellesrom

 og
 g

jesteleilig
h

eter 
U

tbygger planlegger at utearealene, fellesrom
 og gjesteleiligheter disponeres, driftes og 

vedlikeholdes av sam
tlige boligselskaper i A

nkerløkka park som
 inngår i utbyggingen. 

D
ette er planlagt organisert som

 en driftsforening m
ed egne vedtekter. D

ette gjelder 
uavhengig av om

 arealene inngår i sam
eiets arealer eller om

 arealene er del av annen 
eiendom

. D
et kan bli tinglyst en eller flere erklæ

ringer om
 dette. U

tbygger står im
idlertid 

fritt til annen organiseringen og struktureringen av utearealene om
 utbygger anser det 

hensiktsm
essig. 

 1
-4

 P
arkerin

g
 

D
et er xx parkeringsplasser i parkeringskjeller som

 planlegges organisert i en egen 
anleggseiendom

 m
ed egne vedtekter. A

nleggseiendom
m

en kan også bli 
utvidet/sam

m
enføyd m

ed tilgrensende anleggseiendom
m

er/parkeringskjellere. 

S
am

eiet kan bli registrert som
 eier av anleggseiendom

m
en tilsvarende det antall 

parkeringsplasser som
 erverves i sam

eiet, m
en slik at det er bestem

t i vedtektene hvilke 
seksjoner som

 disponerer over parkerings-plassene.  
S
elger står im

idlertid fritt til å organisere parkeringsplassene på den m
åten som

 selger 
anser hensiktsm

essig. 
 2

.  R
ettslig

 d
isp

osisjon
srett 

 2
-1

 R
ettslig

 d
isp

osisjon
srett 

(1) S
eksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon m

ed de begrensninger som
 følger 

av sam
eieforholdet og eierseksjonsloven. S

eksjonseieren kan fritt selge, pantsette og leie 
ut sin egen seksjon.  
 (2) K

orttidsutleie av hele boligseksjonen i m
er enn 90 døgn årlig er ikke tillatt.  

M
ed korttidsutleie m

enes utleie i inntil 30 døgn sam
m

enhengende.  
 (3) S

am
eiets styre skal underrettes skriftlig om

 alle overdragelser og leieforhold. V
ed 

eierskifte betales et eierskiftegebyr til forretningsfører for sam
eiet. 

 (4) Ingen kan kjøpe eller på annen m
åte erverve en boligseksjon hvis ervervet fører til at 

m
an blir eier av flere enn to boligseksjoner i eierseksjonssam

eiet. D
ette gjelder 

tilsvarende hvis et erverv av en boligseksjon eller av aksjer eller andeler i et selskap 
fører til at flere enn to av boligseksjonene eies av noen som

 har slik tilknytning til 
hverandre, som

 beskrevet i eierseksjonslovens § 23. 
D

isse begrensningene gjelder ikke for kjøp og erverv av fritidsboliger, erverv ved 
ekspropriasjon, arv eller forskudd på arv til livsarving eller en kreditors erverv for å 
redde en fordring som

 er sikret m
ed pant i en seksjon. B

orettslag, staten, 
fylkeskom

m
uner, kom

m
uner sam

t selskaper og organisasjoner som
 eies eller 

kontrolleres av staten, en fylkeskom
m

une eller en kom
m

une, og som
 har til form

ål å 
skaffe boliger, kan erverve flere seksjoner. D

et sam
m

e gjelder institusjoner eller 
sam

m
enslutninger m

ed sam
funnsnyttig form

ål som
 har til form

ål å skaffe boliger, eller 
en arbeidsgiver som

 skal leie ut seksjonene til sine ansatte. 
 2

-2
 B

eg
ren

set eierskap
 for ju

rid
iske p

erson
er 

B
are fysiske personer kan erverve boligseksjoner i sam

eiet.  

D
ette gjelder im

idlertid ikke følgende juridiske personer:  
a) staten,  

b) fylkeskom
m

uner,  

c) kom
m

uner,  

d) selskaper som
 har til form

ål å skaffe boliger og som
 ledes og kontrolleres av staten, 

en fylkeskom
m

une eller en kom
m

une,  

e) stiftelser som
 har til form

ål å skaffe boliger og som
 er opprettet av staten, en 

fylkeskom
m

une eller kom
m

une og  

f) selskaper, stiftelser eller andre som
 har inngått en avtale m

ed staten en 
fylkeskom

m
une eller en kom

m
une om

 å skaffe boliger til vanskeligstilte.  
  

 2
-3

 Forkjøp
srett 

(1) D
ersom

 seksjonen skifter eier, har andre seksjonseiere i sam
eiet, og dernest 

andelseierne i 
boligbyggelaget U

sbl, forkjøpsrett. 
  

V
ED

TEK
TER

 - B
O

LIG
SA

M
EIET - U

TK
A

ST

Ved
leg

g
 ka

n utleveres i o
rig

ina
l stø

rrelse p
å

 fo
resp

ø
rsel.

Ved
leg

g
 ka

n utleveres i o
rig

ina
l stø

rrelse p
å

 fo
resp

ø
rsel.
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boligseksjonen eller boligseksjonene i den utstrekning dette er nødvendig for å hindre 
eierskap i strid m

ed eierseksjonslovens § 23. 
 8

-3
 Fravikelse 

H
vis seksjonseierens oppførsel m

edfører fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 
eiendom

m
en, eller seksjonseierens oppførsel er til alvorlig plage eller sjenanse for 

eiendom
m

ens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av bruksenheten etter 
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. 
 9

.  S
tyret og

 d
ets ved

tak 
  9

-1
 S

tyret - sam
m

en
setn

in
g

, valg
, tjen

estetid
 og

 ved
erlag 

(1) S
am

eiet skal ha et styre. S
tyret skal ha en leder. S

tyret kan ha inntil 5 m
edlem

m
er 

og 2 varam
edlem

m
er.  

 (2) S
tyrem

edlem
m

ene tjenestegjør i to år hvis ikke årsm
øtet har bestem

t noe annet. 
V
aram

edlem
m

er velges for ett år. S
tyrem

edlem
 og varam

edlem
 kan gjenvelges. 

 (3) Å
rsm

øtet skal velge styret m
ed vanlig flertall av de avgitte stem

m
ene.  S

tyrelederen 
skal velges sæ

rskilt. S
tyret velger nestleder blant sine m

edlem
m

er.  
 (4) Å

rsm
øtet skal fastsette eventuelt vederlag til styrem

edlem
m

ene for foregående 
styreperiode. S

tyret bestem
m

er fordelingen av vederlaget. 
 9

-2
 S

tyrem
øter 

(1) S
tyreleder skal sørge for at styret m

øtes så ofte som
 det trengs. Et styrem

edlem
 eller 

forretningsføreren kan kreve at styret sam
m

enkalles. 
 

(2) S
tyrem

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

øteleder. 
 

(3) S
tyret er beslutningsdyktig når m

er enn halvparten av alle styrem
edlem

m
ene er til 

stede. B
eslutninger kan treffes m

ed m
er enn halvparten av de avgitte stem

m
ene. S

tår 
stem

m
ene likt, gjør m

øtelederens stem
m

e utslaget. D
e som

 stem
m

er for en beslutning, 
m

å likevel utgjøre m
er enn en tredjedel av stem

m
ene. 

 (4) S
tyret skal føre protokoll fra styrem

øtene. A
lle de frem

m
øtte styrem

edlem
m

ene skal 
undertegne protokollen. 
  9

-3
 S

tyrets op
p

g
aver 

S
tyret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendom

m
en og ellers sørge for forvaltningen 

av sam
eiets anliggender i sam

svar m
ed lov, vedtekter og beslutninger på årsm

øtet.  
 9

-4
 S

tyrets b
eslu

tn
in

g
sm

yn
d

ig
h

et 
(1) S

tyret skal ta alle beslutninger som
 ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre 

organer. B
eslutninger som

 kan tas m
ed et vanlig flertall på årsm

øtet, kan også tas av 
styret om

 ikke annet følger av lov, vedtekter eller årsm
øtets beslutning i det enkelte 

tilfelle. 
 (2) S

tyret kan ikke ta beslutninger eller handle på en m
åte som

 er egnet til å gi noen 
seksjonseiere eller utenforstående en urim

elig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 
 9

-5
 In

h
ab

ilitet 
Et styrem

edlem
 kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsm

ål som
 

m
edlem

m
et selv eller dennes næ

rstående har en frem
tredende personlig eller økonom

isk 
sæ

rinteresse i. 
 

9
-6

 S
tyrets rep

resen
tasjon

sad
g

an
g
 

 (1) S
eksjonseierne forpliktes ved underskrift av to eller flere styrem

edlem
m

er i 
fellesskap. 
 (2) S

tyret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem
 m

ed sin underskrift 
i saker som

 gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. D
ette om

fatter å 
gjennom

føre beslutninger truffet av årsm
øtet eller styret, og rettigheter og plikter som

 
ellers angår fellesareal og fast eiendom

. S
tyret kan også gjøre gjeldende krav 

seksjonseiere har m
ot utbyggeren dersom

 kravet knytter seg til m
angler ved 

fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.  
 1

0
.  Å

rsm
øtet 

 1
0

-1
 Å

rsm
øtets m

yn
d

ig
h

et. M
in

d
retallsvern

. 
(1) Å

rsm
øtet har den øverste m

yndigheten i sam
eiet.  

 (2) Et flertall på årsm
øtet kan ikke ta beslutninger som

 er egnet til å gi noen 
seksjonseiere eller utenforstående en urim

elig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 
 1

0
-2

 Tid
sp

u
n

kt for årsm
øtet 

(1) O
rdinæ

rt årsm
øte skal holdes hvert år innen utgangen av juni. S

tyret skal på forhånd 
varsle seksjonseierne om

 dato for m
øtet og om

 siste frist for å innlevere saker som
 

ønskes behandlet. 
 (2) Ekstraordinæ

rt årsm
øte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når m

inst to 
seksjonseiere som

 til sam
m

en har m
inst ti prosent av stem

m
ene, krever det og sam

tidig 
oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  
 1

0
-3

 In
n

kallin
g

 til årsm
øte 

(1) S
tyret innkaller til årsm

øte m
ed et varsel som

 skal væ
re på m

inst åtte og høyst tjue 
dager. S

tyret kan om
 nødvendig innkalle til ekstraordinæ

rt årsm
øte m

ed kortere varsel, 
m

en varselet kan aldri væ
re kortere enn tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig 

m
elding til forretningsføreren.  

 (2) Innkallingen skjer skriftlig. S
om

 skriftlig regnes også elektronisk kom
m

unikasjon. 
 (3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsm

øtet skal behandle. S
kal årsm

øtet 
kunne behandle et forslag som

 etter loven eller vedtektene m
å vedtas m

ed m
inst to 

tredjedels flertall av de avgitte stem
m

ene, m
å hovedinnholdet væ

re angitt i innkallingen.  
 (4) S

aker som
 en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinæ

re årsm
øtet, skal nevnes i 

innkallingen når styret har m
ottatt krav om

 det før fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1).  
 1

0
-4

 S
aker årsm

øtet skal b
eh

an
d

le  
(1) Å

rsm
øtet skal behandle de sakene som

 er angitt i innkallingen til m
øtet. 

 (2) U
ten hensyn til om

 sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinæ
re årsm

øtet: 
• 

behandle styrets eventuelle årsberetning   
• 

behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående 
kalenderår 

• 
velge styrem

edlem
m

er 
• 

behandle vederlag til styret 
 (3) Å

rsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før 
ordinæ

rt årsm
øte sendes ut til alle sam

eiere m
ed kjent adresse. D

okum
entene skal 

dessuten væ
re tilgjengelige i årsm

øtet. 

V
ED

TEK
TER
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O

LIG
SA

M
EIET - U
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A
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i)  vinduer og ytterdører  
 

S
eksjonseieren skal vedlikeholde våtrom

 slik at lekkasjer unngås.  
 (2) V

edlikeholdet om
fatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som

 er nevnt 
ovenfor, m

en ikke utskiftning av sluk, vinduer og ytterdører. S
eksjonseieren er likevel 

ansvarlig for utskiftning av ødelagte vindusruter, m
ed unntak av nødvendig utskiftning av 

isolerglass.   
 (3) S

eksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem
 til fellesledningen. D

ette 
gjelder også sluk på balkong eller lignende som

 ligger til bruksenheten.  
 (4) S

eksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr.  
 (5) V

edlikeholdsplikten om
fatter ikke reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, 

bæ
rende veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som

 er bygget inn i bæ
rende 

konstruksjoner. 
 (6) V

edlikeholdsplikten om
fatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksem

pel skader 
som

 er forårsaket av uvæ
r, innbrudd eller hæ

rverk. 
 (7) O

ppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som
 sam

eiet er ansvarlig for å 
utbedre, plikter seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret. 
 (8) Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til å utføre vedlikehold, inkludert 
reparasjoner og utskiftning i henhold til denne bestem

m
else. D

enne plikten gjelder selv 
om

 vedlikeholdet skulle væ
rt utført av den tidligere seksjonseieren.  

 (9) En seksjonseier som
 ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette påfører 

andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. 
 5

-2
 S

am
eiets p

likt til å ved
likeh

old
e og

 u
tb

ed
re fellesarealer m

.m
. 

(1) S
am

eiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og 
felles installasjoner, forsvarlig ved like. V

edlikeholdet skal utføres slik at skader på 
fellesarealene og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper 
ulem

per. V
edlikeholdsplikten om

fatter alt som
 ikke faller inn under den enkelte 

seksjonseiers vedlikeholdsplikt, jf. punkt 6-1. V
edlikeholdsplikten om

fatter også 
reparasjon og utskiftning når det er nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 
 (2) V

edlikeholdsplikten om
fatter også felles installasjoner som

 går gjennom
 

bruksenheter, slik som
 rør, ledninger, kanaler og felles varm

eanlegg inklusive radiatorer. 
S
am

eiet har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom
 bruksenhetene hvis det ikke 

skaper vesentlig ulem
pe for den aktuelle seksjonseieren. S

am
eiets vedlikeholdsplikt 

om
fatter også utvendig vedlikehold av vinduer. 

 (3) S
am

eiets vedlikeholdsplikt om
fatter også slikt som

 utskifting av vinduer, herunder 
nødvendig utskifting av isolerglass, og ytterdører til boligen eller reparasjon eller 
utskifting av tak, bjelkelag, bæ

rende veggkonstruksjoner, sluk, sam
t rør eller ledninger 

som
 er bygd inn i bæ

rende konstruksjoner m
ed unntak av varm

ekabler.  
 (4) S

eksjonseieren skal gi sam
eiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere 

og kontrollere installasjoner som
 nevnt i andre ledd. K

ontroll og arbeid i bruksenhetene 
skal varsles i rim

elig tid og gjennom
føres slik at det ikke skaper unødvendig ulem

pe for 
seksjonseieren eller andre brukere.  
 

(5) Et sam
eie som

 ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette påfører 
seksjonseierne gjennom

 skader på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.  
   6

. Felleskostn
ad

er, p
an

tesikkerh
et og

 h
eftelsesform

 
 6

-1
 Felleskostn

ad
er 

(1) K
ostnader m

ed eiendom
m

en som
 ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er 

felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles m
ellom

 seksjonseierne etter sam
eiebrøken. 

D
ersom

 sæ
rlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den 

enkelte bruksenhet eller etter forbruk. 
 

(2) D
ersom

 de seksjonseierne som
 berøres uttrykkelig sier seg enige, kan det i 

vedtektene fastsettes en annen fordeling enn det som
 følger av (1). 

 (3) Forbruk av varm
e, varm

tvann og kaldtvann blir m
ålt m

ed individuelle m
ålere og 

fordeles internt i sam
eiet etter faktisk forbruk. A

vregning m
ot innbetalt a konto beløp fra 

seksjonseierne gjøre en gang i året. K
ostnader for varm

e til fellesarealer, rørtap frem
 til 

den enkelte leilighet etc. blir belastet boligsam
eiets felleskostnader og fordelt m

ellom
 

boligene etter den ordinæ
re sam

eiebrøken.  
 (4) K

ostnader til styrehonorar, forretningsførsel, revisjon og kabel-TV
/bredbånd fordeles 

likt på hver seksjonseier. A
vtaler m

ed leverandører angående utvidede leveranser dekkes 
av den enkelte seksjonseier. 
 7

-2
 B

etalin
g

 av felleskostn
ad

er 
D

en enkelte seksjonseier skal forskuddsvis hver m
åned betale et akontobeløp som

 
fastsettes av seksjonseierne på årsm

øtet, eller av styret, for å dekke sin andel av 
felleskostnadene. A

kontobeløpet kan også dekke avsetning av m
idler til fram

tidig 
vedlikehold, påkostninger eller andre fellestiltak på eiendom

m
en dersom

 årsm
øtet har 

vedtatt slik avsetning.  
 7

-3
 P

an
terett for seksjon

seiern
es forp

liktelse 
D

e andre seksjonseierne har lovbestem
t panterett i seksjonen for krav m

ot 
seksjonseieren som

 følger av sam
eieforholdet, jf. eierseksjonslovens §  

31. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som
 for hver bruksenhet svarer til to ganger 

folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennom
ført. 

Panteretten om
fatter også krav som

 skulle ha væ
rt betalt etter at det er kom

m
et inn en 

begjæ
ring til nam

sm
yndighetene om

 tvangsdekning.   
   
7

-4
 S

eksjon
seieren

s h
eftelse for sam

eiets an
svar og

 forp
liktelser u

tad
 

D
en enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sam

eierbrøk. 
 8

. P
åleg

g
 om

 salg
 og

 fravikelse - m
islig

h
old

 
  8

-1
 M

islig
h

old
 

S
eksjonseiers brudd på sine forpliktelser overfor sam

eiet utgjør m
islighold. S

om
 

m
islighold regnes blant annet m

anglende betaling av felleskostnader, forsøm
t 

vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk og brudd på ordensregler.  
  8

-2
 P

åleg
g

 om
 salg

 
H

vis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig m
isligholder sine plikter, kan 

styret pålegge vedkom
m

ende å selge seksjonen, jfr. eierseksjonslovens § 38. A
dvarselen 

skal opplyse om
 at vesentlig m

islighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. S
tyret 

kan uten varsel pålegge erververen å selge en boligseksjon som
 er ervervet i strid m

ed 
eierseksjonslovens § 23. V

ed erverv av aksjer eller selskapsandeler i et selskap som
 eier 

en eller flere boligseksjoner i eierseksjonssam
eiet, kan styret pålegge selskapet å selge 
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Ved
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g
 ka

n utleveres i o
rig

ina
l stø

rrelse p
å

 fo
resp

ø
rsel.
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l stø

rrelse p
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ø
rsel.
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c) 
et søksm

ål m
ot andre eller andres ansvar overfor sam

eiet dersom
 egen 

interesse i saken er vesentlig og kan stride m
ot sam

eiets interesser 
 d) 

pålegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som
 er rettet m

ot en 
selv eller ens næ

rstående. 
 

D
ette gjelder også for den som

 opptrer ved eller som
 fullm

ektig. 
  1

1
. Forh

old
et til eierseksjon

sloven
 

For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om
 eierseksjoner av 

16.6.2017 nr. 65. 
                 (4) B

ortsett fra saker som
 skal behandles av ordinæ

rt årsm
øte, kan årsm

øtet bare ta 
beslutning om

 saker som
 er angitt i innkallingen til m

øtet. H
vis alle seksjonseiere er til 

stede på årsm
øtet og stem

m
er for det, kan årsm

øtet også ta beslutning i saker som
 ikke 

står i innkallingen. A
t saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret 

beslutter å innkalle til nytt årsm
øte for å avgjøre forslag som

 er frem
satt i m

øtet. 
 1

0
-5

 H
vem

 kan
 d

elta i årsm
øtet 

(1) A
lle seksjonseiere har rett til å delta på årsm

øtet m
ed forslags-, tale-, og 

stem
m

erett. Ektefelle, sam
boer eller annet m

edlem
 av husstanden til eieren av en 

boligseksjon har rett til å væ
re til stede og uttale seg. 

 
(2) S

tyrem
edlem

m
er, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å væ

re 
til stede på årsm

øtet og uttale seg. S
tyreleder og forretningsfører har plikt til å væ

re til 
stede m

ed m
indre det er åpenbart unødvendig eller de har gyldig forfall. 

 
(3) En seksjonseier kan m

øte ved fullm
ektig. Fullm

akten kan når som
 helst tilbakekalles. 

S
eksjonseieren har rett til å ta m

ed en rådgiver til årsm
øtet. R

ådgiveren har bare rett til 
å uttale seg dersom

 et flertall på årsm
øtet tillater det. Fullm

akten kan ikke angi hva 
fullm

ektigen skal stem
m

e.  
 1

0
-6

 M
øteled

else og
 p

rotokoll 
(1) S

tyrelederen leder årsm
øtet m

ed m
indre årsm

øtet velger en annen m
øteleder. 

M
øteleder behøver ikke å væ

re seksjonseier. 
 (2) M

øtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som
 behandles, og 

alle beslutninger som
 tas på årsm

øtet. M
øtelederen og m

inst én seksjonseier som
 

utpekes av årsm
øtet blant dem

 som
 er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen 

skal til enhver tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.  
 1

0
-7

 B
ereg

n
in

g
 av flertall og

 op
p

tellin
g

 av stem
m

er p
å årsm

øtet 
 (1) I årsm

øtet har boligseksjonene én stem
m

e for hver boligseksjon de eier. 
N

æ
ringsseksjonen har 5 stem

m
er og flertallet regnes etter antall stem

m
er.  

 (2) V
ed opptelling av stem

m
er anses blanke stem

m
er som

 ikke avgitt. S
tår stem

m
ene 

likt, avgjøres saken ved loddtrekning. 
 (3) D

et kan ikke avgis stem
m

e for boligseksjoner som
 er ervervet i strid m

ed 
eierseksjonslovens § 23, og slike seksjoner skal ikke tas m

ed i beregningsgrunnlaget for 
flertallsavgjørelser. 
 1

0
-8

 Flertallskrav ved
 u

like b
eslu

tn
in

g
er p

å årsm
øtet 

(1) B
eslutninger på årsm

øtet tas m
ed vanlig flertall av de avgitte stem

m
ene hvis ikke 

annet flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. V
ed valg kan årsm

øtet 
på forhånd fastsette at den som

 får flest stem
m

er skal regnes som
 valgt. V

edtektene kan 
ikke fastsette strengere flertallskrav enn det som

 er fastsatt i loven. 
 (2) D

et kreves et flertall på m
inst to tredjedeler av de avgitte stem

m
ene på årsm

øtet for 
å ta beslutning om

 
  

a) om
bygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tom

ten som
 går 

ut over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sam
eiet 

  
b) om

gjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 
bruksenheter 

 

 
c) salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom

, inkludert seksjoner i sam
eiet som

 
tilhører eller skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige 
disposisjoner over fast eiendom

 som
 går ut over vanlig forvaltning 

  
d) sam

tykke til at form
ålet for én eller flere bruksenheter endres fra boligform

ål til 
annet form

ål eller om
vendt 

 
 

 
e) sam

tykke til reseksjonering som
 nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet 

punktum
 

  
g) endring av vedtektene. 

 1
0

-9
 Flertallskrav for sæ

rlig
e b

om
iljøtiltak 

(1) Tiltak som
 har sam

m
enheng m

ed seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som
 

går ut over vanlig forvaltning, og som
 fører m

ed seg økonom
isk ansvar eller utlegg for 

seksjonseierne i fellesskap på m
indre enn fem

 prosent av de årlige felleskostnadene, 
besluttes m

ed vanlig flertall av de avgitte stem
m

ene på årsm
øtet. H

vis tiltaket fører m
ed 

seg økonom
isk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap på m

er enn fem
 prosent 

av de årlige felleskostnadene, kreves det flertall på m
inst to tredjedeler av de avgitte 

stem
m

ene på årsm
øtet. 

 (2) H
vis tiltakene etter (1) fører m

ed seg et sam
let økonom

isk ansvar eller utlegg for 
enkelte seksjonseiere på m

er enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det 
tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennom

føres hvis disse seksjonseierne 
uttrykkelig sier seg enige. 
 1

0
-1

0
 B

eslu
tn

in
g

er som
 krever en

ig
h

et fra alle seksjon
seiern

e 
A
lle seksjonseiere m

å, enten på årsm
øtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg 

enige hvis sam
eiet skal kunne ta beslutning om

 
 

a) 
salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendom

m
en 

 
b) 

oppløsning av sam
eiet 

 
c) 

tiltak som
 m

edfører vesentlig endring av sam
eiets karakter 

 
d) 

tiltak som
 går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av 

størrelsen på kostnaden som
 tiltaket m

edfører, og uavhengig av hvor stort 
økonom

isk ansvar eller utlegg tiltaket m
edfører for de enkelte seksjonseiere. 

 1
0

-1
1

 B
eslu

tn
in

g
er som

 krever sam
tykke fra seksjon

seiere d
et g

jeld
er 

Følgende beslutninger krever sam
tykke fra de seksjonseiere det gjelder: 

• 
at eierne av bestem

te seksjoner plikter å holde deler av fellesarealet vedlike 
 

• 
innføring av vedtektsbestem

m
elser som

 begrenser den rettslige disposisjonsretten 
over seksjonen 
 

• 
innføring av vedtektsbestem

m
elser om

 en annen fordeling av felleskostnadene 
enn det som

 følger av pkt. 7. 
 1

0
-1

2
 In

h
ab

ilitet 
Ingen kan delta i en avstem

ning om
 

 
a) 

et søksm
ål m

ot en selv eller ens næ
rstående 

 
b) 

ens eget eller ens næ
rståendes ansvar overfor sam

eiet 
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V
edtekter 

for 

A
nkerløkka Park D

riftsforening 

V
edtatt på årsm

øte …
. 

§
 1

  
N

avn
 

 
Foreningens navn er A

nkerløkka Park D
riftsforening («D

riftsforen
in

g
en

»). 
 

§
 2

  
Form

ål og
 an

svarsom
råd

e 
 

2.1 
D

riftsforeningens form
ål er å forvalte felles uteoppholdsareal, sykkelparkering, 

adkom
starealer, felles renovasjonsløsning, felles utom

husbelysning og andre fellesfunksjoner på 
utearealene som

 gjelder eierseksjonssam
eiene i A

nkerløkka Park, ved
leg

g
 1

 kart over om
rådet. 

U
tearealene og funksjonene på utearealene skal ivareta behovene til boligeierne i A

nkerløkka Park. 
(U

tbyggerselskapet) har ansvar for utvikling og utform
ing av alle om

råder frem
 til D

riftsforeningen 
overtar ansvaret for arealet. Fra tidspunktet D

riftsforeningens m
edlem

m
er har bruksrett til 

utearealene, tar D
riftsforeningen over drift- og vedlikeholdsansvaret for disse om

rådene.  

 2.2 
D

riftsforeningens styre skal sam
arbeide m

ed de øvrige boligselskapene og 
parkeringssam

eiene i A
nkerløkka Park, i saker av felles interesse. 

§
 3

  
M

ed
lem

skap
 

 
S
am

tlige eiere av eiendom
m

er i D
riftsforeningens ansvarsom

råde er pliktige m
edlem

m
er i 

D
riftsforeningen. Plikten til å væ

re m
edlem

 følger også av tinglyst erklæ
ring. M

edlem
m

ene har ikke 
anledning til å m

elde seg ut av D
riftsforeningen så lenge de eier eiendom

 i D
riftsforeningens 

ansvarsom
råde. 

 M
edlem

m
ene er forpliktet til å rette seg etter D

riftsforeningens vedtekter og form
ål, vedtak fattet av 

årsm
øtet og styret, sam

t er forpliktet til å betale det til enhver tid fastsatte akontobeløpet til 
dekning av D

riftsforeningens kostnader. 
 V
ed eiendom

soverdragelse skal styret m
eddeles kjøpers navn og adresse. D

enne m
eldeplikten kan 

ivaretas av styret i eierseksjonssam
eiene i A

nkerløkka park. D
en nye eiers plikter til å betale 

kontingent fra og m
ed overtagelse av eiendom

m
en.  

 
§ 4 

M
ed

lem
m

en
es b

ru
k av om

råd
et 

M
edlem

m
ene har rett til å benytte om

rådet til det disse er beregnet og vanlig benyttet til. D
et 

sam
m

e gjelder for felles installasjoner, fellesfunksjoner og innretninger. S
tyret i D

riftsforeningen 
kan gi ordensregler for bruk av arealene.  
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U
nder utearealene er det en garasjekjeller. G

arasjekjelleren har en m
em

bran som
 ikke m

å skades 
ved m

edlem
m

enes bruk av om
rådet. M

edlem
m

ene m
å derfor ikke foreta tiltak på utearealene som

 
kan skade m

em
branen. M

em
branen m

å derfor hensyntas ved oppsett av nye innretninger, ved 
beplanting eller kjøring på arealet m

v. D
et er også vektbegrensninger som

 innebæ
rer at brannbiler 

og andre kjøretøyer ikke kan kjøre over hele utearealet 
 

§
 5

  
Felleskostn

ad
er/M

ed
lem

skon
tig

en
t 

 D
riftsforeningen dekker alle kostnader til drift og vedlikehold av uteom

rådet som
 gjelder felles for 

boligene i A
nkerløkka park. D

ette er kostnader til slik som
 felles uteoppholdsareal m

ed grøntarealer, 
utvendig sykkelparkering, adkom

starealer og vaktm
estertjenester som

 snøm
åking og strøing, m

v. 
på utearealene. K

ostnadene skal fordeles på eierne av boligene i A
nkerløkka Park.  

 K
ostnadene fordeles på m

edlem
m

ene m
ed boliger i A

nkerløkka Park (m
edlem

skontingent) ut fra 
følgende prinsipper: 
  

1. 
K
ostnader som

 direkte kan henføres til et m
edlem

s bruk, belastes m
edlem

m
et etter forbruk. 

2. 
K
ostnader til serviceavtaler m

v. hvor leverandøren har gitt en pris per m
edlem

 (forutsatt 
fellesfaktura) fordeles i tråd m

ed leverandørens fordeling.  
3. 

D
ersom

 ovennevnte prinsipper (punkt 1-2) ikke kan legges til grunn, skal kostnader som
 

gjelder m
edlem

m
ene fordeles på grunnlag av kvadratm

eter (B
R
A/seksjoneringsbrøken) til 

boligseksjonene.  
 D

ersom
 de m

edlem
m

ene som
 berøres uttrykkelig sam

tykker, kan det i vedtektene fastsettes en 
annen fordeling enn det som

 er fastsatt her i punkt 5.  
 Til dekning av felleskostnadene betaler m

edlem
m

ene m
ed bolig i A

nkerløkka Park en kontingent 
fastsatt ut fra ovennevnte prinsipper. Å

rsm
øtet fastsetter m

edlem
skontingenten som

 innbetales til 
fastsatt frist. M

edlem
skontingenten sendes til borettslagene/eierseksjonssam

eierne der det er 
aktuelt. B

orettslagene/eierseksjonssam
eiene sørger for innbetaling av m

edlem
skontingenten. 

M
edlem

m
ene skal ikke betale m

edlem
skontingent før det er gitt m

idlertidig brukstillatelse for 
m

edlem
m

ets eiendom
.  

 U
nnlatelse av å betale m

edlem
skontingent anses som

 m
islighold fra m

edlem
m

enes side og kan 
inndrives av styret eller den styret bem

yndiger.  §
 6

  
V

ed
likeh

old
 av fellesareal 
 

D
riftsforeningen skal holde A

nkerløkka Park forsvarlig vedlike. D
et skal utarbeides forslag til 

vedlikeholdsprogram
 for fellesarealer som

 skal frem
legges på det ordinæ

re årsm
øte for 

godkjennelse. 

§
7

 
O

rd
in

æ
rt årsm

øte 

7.1   D
riftsforeningens øverste m

yndighet er årsm
øtet. Innkallingen skal angi de saker som

 skal 
behandles på m

øtet og skal væ
re tilgjengelig for m

edlem
m

ene m
inst 8 dager og høyst 20 dager før 

m
øtet. Å

rsm
øtet kan bare fatte vedtak i de saker som

 er satt opp på innkallingen. O
rdinæ

rt årsm
øte 

avholdes hvert år innen utgangen av juni. S
tyret skal på forhånd varsle m

edlem
m

ene om
 dato for 

m
øtet og siste frist for innlevering av saker som

 ønskes behandlet.  
 7.2 

S
tyret i det enkelte eierseksjonssam

eie/borettslag representerer sine m
edlem

m
er (og får én 

stem
m

e per bolig i eierseksjonssam
eiet/borettslaget styret representerer) og har adgang til å stille 

Ved
leg

g
 ka

n utleveres i o
rig

ina
l stø

rrelse p
å

 fo
resp

ø
rsel.

Ved
leg

g
 ka

n utleveres i o
rig

ina
l stø

rrelse p
å

 fo
resp

ø
rsel.

B
U

D
SJ

ETTFO
R

SLA
G

 - A
N

K
ER

LØ
K

K
A

 PA
R

K

Budsjettforslag
Ankerløkka Park

Budsjett
IN

N
TEKT

3600
Driftskostnad

3 072 376
3609

Vedlikehold parkering
172 800

3620
TV / Bredbånd

522 720
Sum

 inntekt
3 767 896

KO
STN

AD
5330

Styrehonorar
-100 000

5400
Arbeidsgiveravgift styrehonorar

-14 100
6200

Strøm
- og energikostnader

-100 000
6310

Vaktm
ester

-150 000
6329

Kom
m

. avg. renovasjon fast
-296 472

6329
Vann og avløp årsgebyr

-346 104
6340

Heisalarm
-50 000

6341
Brannalarm

-75 000
6361

Fast renhold
-150 000

6364
M

atteleie
-90 000

6390
Andre driftskostnader

-15 000
6391

Snøm
åking, strøing, feiing

-75 000
6420

Bevar HM
S

-6 500
6550

Lyspæ
rer, lysrør, sikringer

-15 000
6551

Lås og beslag
-30 000

6601
Vedlikehold

-60 000
6602

VVS anlegg
-75 000

6611
Heis

-105 000
6613

Vedlikehold utvendig anlegg/uteom
råder

-105 000
6617

Brannvernsutstyr og -varsling
-105 000

6660
Avsetning frem

tidig vedlikehold
-215 000

6663
Ventilasjon

-250 000
6699

G
arasjekostnad

-172 800
6700

Revisjonshonorar
-15 000

6710
Forretningsførerhonorar

-160 000
6714

Andre tjenester
-79 200

6951
TV/Bredbånd

-522 720
7500

Forsikringer
-310 000

Sum
 kostnad

-3 687 896

D
riftsresultat

80 000

FIN
AN

SPO
STER

N
etto finansposter

0

Årsresultat
80 000

8980
O

verført sam
eiekapital

80 000
Sum

 overføringer
80 000

Bedring/bruk av arbeidskapital (+/-)
1929

Bedring av arbeidskapital
80 000

ARBEIDSKAPITAL
Årsresultat

80 000
1561

Varm
e, kostnad til avregning

-721 392
1562

Varm
tvann, kostnad til avregning

-515 280
1563

Kaldtvann, kostnad til avregning
-309 168

2966
Akonto varm

e
721 392

2969
Akonto varm

tvann
515 280

2972
Akonto kaldtvann

309 168
Endring arbeidskapital

80 000

Dette er ett driftsbudsjett for norm
aldrift av sam

eiet i ett år.
Budsjettet er utarbeidet av U

sbl basert på opplysninger om
 eiendom

m
en gitt av selger/utbygger og 

norm
altall fra tilsvarende eiendom

m
er som

 forvaltes av Usbl. Det tas forbehold om
 stipulerte 

inntekter og kostnader da styret vil kunne endre budsjettet og inngå avtaler som
 tilfører sam

eiet 

Budsjettforslag
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Budsjett
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N
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-6 500
6550
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rer, lysrør, sikringer

-15 000
6551

Lås og beslag
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6613
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-105 000
6617

Brannvernsutstyr og -varsling
-105 000

6660
Avsetning frem

tidig vedlikehold
-215 000

6663
Ventilasjon

-250 000
6699

G
arasjekostnad

-172 800
6700

Revisjonshonorar
-15 000

6710
Forretningsførerhonorar

-160 000
6714

Andre tjenester
-79 200

6951
TV/Bredbånd

-522 720
7500

Forsikringer
-310 000

Sum
 kostnad

-3 687 896

D
riftsresultat

80 000

FIN
AN

SPO
STER

N
etto finansposter

0

Årsresultat
80 000

8980
O

verført sam
eiekapital

80 000
Sum

 overføringer
80 000

Bedring/bruk av arbeidskapital (+/-)
1929

Bedring av arbeidskapital
80 000

ARBEIDSKAPITAL
Årsresultat

80 000
1561

Varm
e, kostnad til avregning

-721 392
1562

Varm
tvann, kostnad til avregning

-515 280
1563

Kaldtvann, kostnad til avregning
-309 168

2966
Akonto varm

e
721 392

2969
Akonto varm

tvann
515 280

2972
Akonto kaldtvann

309 168
Endring arbeidskapital

80 000

Dette er ett driftsbudsjett for norm
aldrift av sam

eiet i ett år.
Budsjettet er utarbeidet av U

sbl basert på opplysninger om
 eiendom

m
en gitt av selger/utbygger og 

norm
altall fra tilsvarende eiendom

m
er som

 forvaltes av Usbl. Det tas forbehold om
 stipulerte 

inntekter og kostnader da styret vil kunne endre budsjettet og inngå avtaler som
 tilfører sam

eiet 
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V
ED

TEK
TER

 - G
A

R
A

SJ
E - U

TK
A

ST

 
 

N
ed

en
ståen

d
e ved

tekter er et foreløp
ig

 u
tkast til ved

tekter u
tarb

eid
et av 

u
tb

yg
g

er/selg
er i forb

in
d

else m
ed

 salg
 av p

arkerin
g

sp
lasser i p

rosjektet. 
U

tkastet m
å såled

es op
p

fattes som
 en

 overord
n

et ram
m

e, og
 kan

 b
li b

etyd
elig

 
en

d
ret i forb

in
d

else m
ed

 ferd
ig

stillelse av p
rosjektet, som

 følg
e av kom

m
u

n
ale 

reg
u

lerin
g

sb
estem

m
elser, kom

m
u

n
en

s b
eh

an
d

lin
g

 av frad
elin

g
ssøkn

ad
, 

frad
elin

g
 av m

atrikler, en
d

ret org
an

iserin
g

 m
.v. D

et tas u
ttrykkelig

 forb
eh

old
 

om
 h

vord
an

 eien
d

om
m

en
e b

lir op
p

d
elt. D

et vises ellers til d
e forb

eh
old

 som
 er 

tatt in
n

 i p
rosp

ekt/salg
sm

ateriell. V
ed

tekten
e fastsettes av u

tb
yg

g
er før 

overleverin
g

. 
 D

isse ved
tekten

e foru
tsetter at p

arkerin
g

skjelleren
 org

an
iseres som

 
an

leg
g

seien
d

om
. D

et er ikke en
d

elig
 fastsatt så d

et kan
 b

li b
etyd

elig
 en

d
rin

g
er. 

 S
elg

er står fritt til å org
an

isere p
arkerin

g
sp

lassen
e p

å d
en

 m
åten

 som
 selg

er 
an

ser h
en

siktsm
essig

, se m
er i p

rosp
ekt m

v. 
  

  
V

ed
tekter  
 

for  
 

A
n

kerløkka g
arasjesam

eie 
O

rg
. n

r.: (xxxxxxxxxx) 
 

 V
edtektene er fastsatt i forbindelse m

ed opprettelsen av sam
eiet. 

  §
 1

 N
avn

 og
 form

ål 
S
am

eiets navn er A
nkerløkka G

arasjesam
eie («G

arasjesam
eiet»). 

 G
arasjesam

eiets form
ål er å eie og forvalte garasjeeiendom

m
en gnr. xx bnr. xx i H

am
ar 

kom
m

une («G
arasjeeien

d
om

m
en

») til det beste for sam
eierne. G

arasjesam
eiets 

anlegg skal hovedsakelig nyttes til parkeringsform
ål. D

et er også sykkelparkering og 
noen tekniske rom

 i garasjeeiendom
m

en som
 kan brukes til sitt tiltenkte form

ål.  
 §

 2
 H

va G
arasjesam

eiet om
fatter 

G
arasjesam

eiet er et tingsrettslig sam
eie.  

 S
am

eiet består av xxx parkeringsplasser til bil. Til hver parkeringsplass er det knyttet en 
eksklusiv og varig bruksrett, og det er tildelt spesielle rettigheter og plikter i vedtektene.  
 D

et er også tekniske rom
, sykkelparkering, boder og adkom

st til eiendom
m

ene i 
G

arasjeeiendom
m

en.  
 S
om

 ved
leg

g
 1

 følger en bruksrettsplan over G
arasjeeiendom

m
en m

ed blant annet 
angivelse av parkeringsplassene m

ed num
m

erering og hvem
/hvilken seksjon/andel som

 
disponerer hvilken parkeringsplass.  
 S
om

 ved
leg

g
 2

 følger en bruksrettsplan over arealer som
 disponeres som

 teknisk rom
 

og til sykkelparkering og bod.  
 §

 3
 S

am
eiean

d
eler 

V
ED

TEK
TER

 - D
R

IFT - U
TK

A
ST

V
ED

TEK
TER

 - D
R

IFT - U
TK

A
ST
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§
 1

0
  

O
rd

en
sreg

ler 

Å
rsm

øtet kan fastsette ordensregler for bruken av eiendom
 som

 disponeres av 
D

riftsforeningens m
edlem

m
er innenfor ram

m
en av D

riftsforeningens form
ål. 

 

§
 1

1
  

D
iverse b

estem
m

elser 
 V
ed salg av eierseksjoner/borettslagsandeler i A

nkerløkka Park plikter selger å inform
ere kjøper 

om
 disse vedtektene. 

 

§
 1

2
  

O
p

p
løsn

in
g

 

D
riftsforeningen kan ikke oppløses. 

§
 1

3
  

S
æ

rlig
e b

estem
m

elser i u
tb

yg
g

in
g

sp
eriod

en
 

 S
tyret: R

epresentanter fra utbygger, (utbyggerselskapet), har rett til m
inst et styreverv frem

 til 
ferdigstillelse av A

nkerløkka Park.  

1. 
U

tbyggerselskapet har det antallet stem
m

er i D
riftsforeningen som

 svarer til antallet boliger 
som

 ikke er overtatt av boligselskaper. 

2. 
D

riftsforeningen er kjent m
ed at utbyggerselskapet eier utearealene (som

 utgjør deler av 
gbnr. _______) og vil eie utearealene inntil prosjektet er ferdigstilt. D

eler av arealene skal 
også overdras til O

slo kom
m

une iht. utbyggingsavtalen. U
tbyggerselskapet har rett til å 

tinglyse nye rettigheter m
v. som

 U
tbygggerselskapet anser nødvendig i forbindelse m

ed 
prosjektutviklingen på arealene. N

år prosjektet er ferdigstilt står U
tbyggerselskapet fritt til å 

bestem
m

e om
 D

riftsforeningen eller de ulike borettslagene/eierseksjonssam
eiene skal 

overta eiendom
sretten til utearealene.  

3. 
D

riftsforeningen overtar bruksrett til utearealer før hele prosjektet er ferdigstilt. D
et skal 

norm
alt gås en befaring m

ellom
 styret i D

riftsforeningen, utbygger og entreprenør før 
overtakelse av bruksretten. Fra tidspunkt for overtakelse av bruksretten tar 
D

riftsforeningen over drifts- og vedlikeholdsansvar for de overtatte om
rådene, og 

felleskostnadene fordeles på de ferdigstilte seksjonssam
eier/borettslag/eiendom

m
ene. 

4. 
K
ostnader som

 direkte knytter seg til eiendom
m

ens drift, herunder eiendom
sskatt, 

kom
m

unale avgifter, forsikring, strøm
, service m

m
 for arealer hvor D

riftsforeningen har 
bruksrett har utbygger rett til å viderefakturere iht. pro &

 contra avregning. 
 

Ved
leg

g
 ka

n utleveres i o
rig

ina
l stø

rrelse p
å

 fo
resp

ø
rsel.

Ved
leg

g
 ka

n utleveres i o
rig

ina
l stø

rrelse p
å

 fo
resp

ø
rsel.
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bruk. 
• 

A
ndre tiltak som

 fører m
ed seg økonom

isk ansvar eller utlegg for m
edlem

m
er på m

er enn 
fem

ten prosent av årets budsjetterte inntekter. 
 Å
rsm

øtet kan ikke treffe beslutning som
 er egnet til å gi visse m

edlem
m

er eller andre en urim
elig 

fordel på andre m
edlem

m
ers bekostning.  

§
 8

  
Ekstraord

in
æ

rt årsm
øte 

Ekstraordinæ
rt årsm

øte skal avholdes når styret eller når m
inst 10%

 av 
m

edlem
m

ene som
 har stem

m
erett på årsm

øte, kom
m

er m
ed skriftlig krav om

 det. Innkalling 
og avvikling følger sam

m
e prosedyre som

 ved ordinæ
rt årsm

øte. Innkallingsfristen er m
inst 

åtte dager. D
ersom

 spesielle situasjoner tilsier det m
ed en frist på m

inim
um

 tre dager. 
 

§
 9

  
S

tyre 

9.1 D
riftsforeningen skal ha et styre bestående av en leder og 2-7 styrem

edlem
m

er og 
inntil 2 varam

edlem
m

er, som
 fortrinnsvis skal utgå fra hvert av styrene i 

eierseksjonssam
eier/ borettslag i A

nkerløkka Park. Frem
 til ferdigstillelse av om

rådet som
 

foreningen får ansvar for sitter m
inst én representant for (utbyggerselskapet) i styret. 

S
tyrets leder velges sæ

rskilt. S
tyret konstituerer seg selv. 

9.2 D
ersom

 et styrem
edlem

 fratrer sitt verv i sam
eiet/borettslag, m

å vedkom
m

ende også fratre sitt 
verv i D

riftsforeningen. Fungerende/påtroppende leder skal da tre inn i det ledige vervet. 

9.3 S
tyret skal sørge for den alm

innelige forvaltning av D
riftsforeningen og skal blant annet: 

• 
Iverksette årsm

øtets vedtak og bestem
m

elser. 
• 

S
tå for D

riftsforeningens daglige ledelse og ivareta foreningens interesser overfor andre 
instanser. 

• 
Forvalte om

råde, herunder føre kontroll m
ed økonom

ien. 
• 

Inngå avtale m
ed forretningsfører og foreta evt. ansettelser, gi instruks for dem

, føre tilsyn 
m

ed at de oppfyller sine plikter, sam
t si dem

 opp eller gi dem
 avskjed. 

• 
Etter behov oppnevne kom

iteer eller personer til å løse spesielle oppgaver. 
• 

R
epresentere foreningen utad. 

 
9.4 S

tyret holder m
øter når leder bestem

m
er eller et flertall av styrem

edlem
m

ene forlanger 
det. 
 9.5 A

lle saker og all korrespondanse skal legges fram
 på styrem

øtene. S
tyrets vedtak skal 

protokollføres, likeså alle dissenser som
 forlanges protokollert. Protokollen skal underskrives av 

de fram
m

øtte styrem
edlem

m
er. 

9.6 Styret har disposisjonsrett over D
riftsforeningens m

idler til alm
innelige adm

inistrative 
form

ål og rett til å bevilge beløp til gjennom
føring av vedtak på årsm

øtet. Alle utbetalinger 
utføres av forretningsfører etter attestasjon og godkjenning av styret. 

9.7 S
tyret er beslutningsdyktig når flertallet av styrem

edlem
m

ene er til stede. 
Styrebeslutninger krever alm

innelig flertall. Ved stem
m

elikhet har styreleder dobbelt-
stem

m
e. Et styrem

edlem
 kan ikke stem

m
e i saker hvor dette har personlige sæ

rinteresser. 

9.8 S
tyret representerer foreningen og forplikter foreningen m

ed underskrift av to 
styrem

edlem
m

er. 
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på årsm
øtet. Å

rsm
øtet er vedtaksført m

ed det antall m
edlem

m
er som

 er representert på m
øtet. 

R
epresentantene for eierseksjonssam

eie/borettslaget under etablering har sam
m

e antall stem
m

er 
som

 antall boliger i eierseksjonssam
eiet/borettslaget under etablering. S

tem
m

egivningen kan skje 
ved fullm

akt.  
 7.3 

S
tyreleder har plikt til å væ

re til stede m
ed m

indre dette er åpenbart unødvendig 
eller det foreligger gyldig forfall. 
 7.4  

S
tyret beslutter hvordan årsm

øtet skal gjennom
føres. S

tyret kan beslutte å holde 
årsm

øte uten fysisk oppm
øte, herunder ved bruk av digitale m

øteapplikasjoner, telefon- eller 
videom

øte eller på annen betryggende m
åte. For gjennom

føring av slikt årsm
øte gjelder 

følgende: 
 

1. S
am

tlige m
edlem

m
er skal gis m

ulighet til å delta i behandlingen av sakene. S
tyret kan fastsette  

næ
rm

ere krav til gjennom
føringen av deltakelsen og stem

m
egivning, herunder tillate bruk av  

forhåndsstem
m

e. 
 

2. Forretningsfører, revisor og eventuell daglig leder skal gis m
ulighet til å uttale seg om

 aktuelle saker. 
 

3. S
tyreleder, eller annen m

øteleder som
 årsm

øtet velger, skal sørge for at det føres protokoll som
  

undertegnes elektronisk. 
 7.5 

Å
rsm

øtet ledes av D
riftsforeningens leder eller en m

øteleder valgt av årsm
øtet. M

øtelederen 
behøver ikke væ

re m
edlem

 i D
riftsforeningen. Å

rsm
øtets vedtak og dissenser som

 forlanges 
protokollert nedfelles i protokoll. Å

rsm
øtet skal behandle følgende saker: 

1. 
G

odkjenning av innkalling og dagsorden 
2. 

V
alg av m

øteleder og to til å undertegne protokollen  
3. 

S
tyrets beretning 

4. 
Å
rsregnskap m

ed revisjonsberetning 
5. 

B
udsjett for kom

m
ende år – herunder fastsettelse av kontingent og planer for kom

m
ende 

år/styrets handlingsprogram
 

6. 
S
tyregodtgjørelse 

7. 
Innkom

ne forslag 
8. 

V
alg av 

a. 
S
tyrem

edlem
m

er 
b. 

V
aram

edlem
m

er 
c. 

R
evisorer for 1 år 

d. 
V
algkom

ite m
ed 3 m

edlem
m

er for 2 år 

Leder og styrem
edlem

m
ene velges for to år av gangen. V

ed første valg velges to styrem
edlem

m
er 

for ett år, slik at to er på valg hvert år. V
aram

edlem
m

er og revisorer velges for ett år. S
am

tlige kan 
gjenvelges, se m

er om
 styrevalget under punkt 9. Å

rsm
øtets beslutninger og dissenser som

 
forlanges protokollert sendes sam

tlige m
edlem

m
er.  

 7.6 Å
rsm

øtets beslutninger fattes m
ed alm

innelig flertall blant de frem
m

øtte som
 er 

stem
m

eberettigede, hvis ikke vedtektene bestem
m

er noe annet. B
lanke stem

m
er skal anses som

 
ikke avgitt. Å

rsm
øtet kan ved alm

innelig flertallsvedtak kun fatte vedtak som
 faller inn under 

D
riftsforeningens norm

ale form
ål.  

 Følgende vedtak krever m
inst to tredjedeler av de avgitte stem

m
er m

ed m
indre annet følger av 

vedtektene: 
 

• 
Endring av vedtektene, 

• 
O

m
bygging, påbygging eller andre endringer av installasjoner og innretninger på 

D
riftsforeningens ansvarsom

råde som
 går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, 

• 
V
edtak om

 at enkelte m
edlem

m
er gis disposisjonsrett til deler av om

rådet, dog under 
forutsetning av at de aktuelle m

edlem
m

er i så fall selv m
å dekke kostnadene tilknyttet deres 
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 §
 9

 S
tyret 

S
am

eiet skal ha et styre. S
tyret skal bestå to styrem

edlem
m

er (styreleder og ett 
ordinæ

rt styrem
edlem

) fra hvert av de boligselskapene i, gnr. xx bnr. xx, xx, xx, xx og 
xx A

nkerløkka som
 har eierandel i garasjesam

eiet.   
 D

ersom
 et styrem

edlem
 fratrer sitt verv i sam

eiet/borettslag, m
å vedkom

m
ende også 

fratre sitt verv i D
riftsforeningen. Fungerende/påtroppende leder skal da tre inn i det 

ledige vervet. 
 G

arasjestyret skal sørge for vedlikehold og drift av sam
eiets eiendom

, og ellers sørge for 
forvaltingen av G

arasjesam
eiets anliggender i sam

svar m
ed lov, vedtekter og vedtak i 

sam
eierm

øtet. S
tyreleder i G

arasjestyret, eller den styret utpeker, skal også 
representere G

arasjesam
eiet utad. 

 S
tyret holder m

øter når leder bestem
m

er eller et flertall av styrem
edlem

m
ene 

forlanger det. 
 A
lle saker og all korrespondanse skal legges fram

 på styrem
øtene. S

tyrets vedtak 
skal protokollføres, likeså alle dissenser som

 forlanges protokollert. Protokollen skal 
underskrives av de fram

m
øtte styrem

edlem
m

er. 

Styret har disposisjonsrett over sam
eiets m

idler til alm
innelige adm

inistrative form
ål 

og rett til å bevilge beløp til gjennom
føring av vedtak på sam

eierm
øtet. Alle 

utbetalinger utføres av forretningsfører etter attestasjon og godkjenning av styret. 

S
tyret er beslutningsdyktig når flertallet av styrem

edlem
m

ene er til stede. 
S
tyrebeslutninger krever alm

innelig flertall. 

S
tyret representerer sam

eiet og forplikter sam
eiet m

ed underskrift av to 
styrem

edlem
m

er i fellesskap.  
 S
tyret har m

yndighet til å godkjenne salg av parkeringsplassene i tråd m
ed vedtektene.  

§
 1

0
 O

rd
en

sreg
ler 

G
arasjesam

eiets styre kan fastsette ordensregler for bruken av G
arasjeeiendom

m
en 

innenfor ram
m

en av S
am

eiets form
ål.  

 §
 1

1
 M

islig
h

old
 

D
ersom

 en sam
eier vesentlig m

isligholder sine plikter, vil styret kunne kreve salg av 
sam

eieandelen. S
likt krav om

 salg og eventuelt salg skal følge prinsippene i 
eierseksjonsloven § 38. 

§
 1

2
 D

iverse b
estem

m
elser  

V
ed salg av eierseksjon/andel m

ed sam
eieandel i G

arasjesam
eiet, plikter selger å 

inform
ere kjøper om

 disse vedtekter. 
 §

 1
3

 Lad
ep

u
n

kt for el-b
il og

 lad
b

are h
yb

rid
er 

En sam
eier kan m

ed sam
tykke fra styret anlegge ladeboks for elbil og ladbare hybrider i 

tilknytning til en parkeringsplass sam
eieren disponerer, eller andre steder som

 styret 
anviser. S

tyret vil kunne stille krav om
 bruk av en bestem

t type ladeboks eller bruk av 
en bestem

t elektriker til å utføre arbeidet.  
 K
ostnader til etablering av ladeboks, vedlikehold og strøm

, adm
inistrasjon m

v. dekkes 
av den enkelte sam

eier, se § 7.  
 §

 1
4

 H
C

-p
lasser 
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5-5 P
likt til å orientere styret/forretningsfører om

 endringer m
v.  

Enhver rettslig disponering (eierskifte eller utleie) av parkeringsandel skal uten 
ugrunnet opphold m

eldes skriftlig til styret eller sam
eiets forretningsfører m

ed 
opplysning om

 hva disponeringen gjelder og m
ellom

 hvilke parter disponeringen 
gjelder. Ingen rettslig disponering av sam

eieandel er bindende for sam
eiet før den er 

godkjent av sam
eiets styre, m

ed m
indre det gjelder pantsettelse eller salg av 

sam
eieandel m

ed rett til parkeringsplass som
 eies av borettslaget sam

m
en m

ed 
leiligheten/andelen. 

 §
 6

 D
rift og

 ved
likeh

old
 

D
en enkelte sam

eier plikter å unngå at det oppstår skade eller ulem
pe for andre 

sam
eiere, de tekniske rom

m
ene, sykkelbodene, adkom

st til bodom
råder o.l., som

 følge 
av bruk av garasjen. S

tyret har rett til å gi den enkelte sam
eier pålegg om

 å fjerne 
avfall, oljesøl og lignende fra sin parkeringsplass. S

tyret har videre rett til å forestå 
nødvendig vedlikeholds- og reparasjonsarbeider. 
 S
am

eier kan ikke oppføre faste innretninger på sin parkeringsplass uten at dette på 
forhånd er skriftlig godkjent av styret. 
 §

 7
 Felleskostn

ad
er  

K
ostnader m

ed G
arasjeeiendom

m
en skal fordeles m

ellom
 sam

eierne. D
ette gjelder 

utgifter til:  
 a. Eiendom

sforsikring 
b. K

ostnader til vedlikehold som
 gjelder den delen av G

arasjeeiendom
m

en som
 

hovedsakelig brukes av sam
eierne/brukerne av parkeringsplass til bil eller M

C
.  

c. Energikostnader til lys  
d. K

ostnader til sprinkling  
f. Eiendom

sskatt   
j. Feiing og rengjøring av G

arasjeeiendom
m

en  
k. O

ppm
erking av parkeringsplasser 

l. A
ndre kostnader som

 hovedsakelig kan henføres til parkeringsplassene eller bruken av 
disse.  
 K
ostnader til garasjeport, portåpner/G

S
M

 K
ey eller tilsvarende, og kostnader til drift og 

vedlikehold av nedkjøringsram
pe skal fordeles på rettighetshaverne som

 har tilgang til 
G

arasjeeiendom
m

en. R
ettighetshaverne har tilgang til sykkelboder, inngangspartier, 

tekniske rom
 m

m
. D

en innbyrdes fordeling m
ellom

 rettighetshavere fordeles ut fra 
sam

eiebrøk i hver eiendom
/rettighetshaver (sam

eiebrøk iht. seksjoneringsbegjæ
ring). 

D
en interne fordelingen i hver eiendom

 følger av vedtektene i eierseksjonsam
eiene.   

 Fordelingen m
ellom

 sam
eierne skjer slik at en sam

eieandel som
 gir rett til 

parkeringsplass til bil.  
 D

et skal innbetales et akontobeløp fastsatt av styret i G
arasjesam

eiet til dekning av de 
årlige drifts- og vedlikeholdskostnadene. K

ostnadene faktureres fra G
arasjesam

eiet enten 
til de respektive sam

eierne/rettighetshaverne, eller til dets boligselskap. D
ersom

 det 
faktureres via eierseksjonssam

eiene eller borettslagene, skal 
eierseksjonssam

eiene/borettslagene kreve inn beløpet i forbindelse m
ed sine 

felleskostnader. 
 For kostnader som

 ikke blir betalt ved forfall betales den til enhver tid gjeldende 
forsinkelsesrente etter lov av 17. desem

ber 1976 nr 100.  
 S
am

eiere som
 disponerer el-uttak for lading av el-bil m

å betale for faktisk forbruk av 
strøm

 sam
t adm

inistrasjonskostnader m
ed system

et. S
tyret avregner forbruk hvert 

kvartal, hvert halvår eller en gang i året avhengig av hva sam
eiet bestem

m
er. S

tyret kan 
også inngå avtale om

 at andre avleser og krever inn kostnadene m
ed el-lading. 

 §
 8

 S
am

eierm
øte 

G
arasjesam

eiets øverste m
yndighet utøves av sam

eierm
øtet. 

 A
lle sam

eiere i G
arasjesam

eiet har rett til å delta i sam
eierm

øte m
ed forslags-, tale-, og 

stem
m

erett. En sam
eier kan m

øte m
ed fullm

ektig og har også rett til å ta m
ed en 

rådgiver til sam
eierm

øtet. To representanter for rettighetshaverne har også rett til å 
væ

re tilstede på sam
eierm

øte.  
 S
am

eierm
øte avholdes når styret finner det nødvendig, eller når to eller flere sam

eiere 
som

 til sam
m

en har m
inst en tiendedel av stem

m
ene frem

setter skriftlig krav om
 dette, 

og sam
tidig oppgir hvilke saker som

 ønsker behandles. 
 S
tyret skal på forhånd varsle sam

eierne om
 dato for m

øtet og siste frist for innlevering 
av saker som

 ønskes behandlet. S
am

eierm
øtet innkalles skriftlig av styret m

ed m
inst 8 

dager og høyst 20 dagers varsel. Innkallingen skal angi tid og sted for m
øtet sam

t 
bestem

t angi de saker som
 skal behandles i sam

eierm
øtet. D

ersom
 et forslag etter loven 

eller vedtektene m
å vedtas m

ed m
inst to tredjedels flertall, m

å hovedinnholdet væ
re 

gjengitt i innkalling. B
are saker som

 er nevnt i innkalling kan behandles av 
sam

eierm
øtet. 

 H
ver sam

eieandel gir rett til 1 stem
m

e per andel. B
lanke stem

m
er regnes ikke som

 
avgitt. B

eslutninger treffes m
ed sim

pelt flertall m
ed m

indre annet følger av vedtektene. 
 S
tyret kan beslutte å holde sam

eierm
øte uten fysisk oppm

øte, herunder ved bruk 
av digitale m

øteapplikasjoner, telefon- eller videom
øte eller på annen betryggende 

m
åte. For gjennom

føring av slikt sam
eierm

øte gjelder følgende: 
 

1. S
am

tlige sam
eiere skal gis m

ulighet til å delta i behandlingen av sakene. S
tyret kan fastsette  

næ
rm

ere krav til gjennom
føringen av deltakelsen og stem

m
egivning, herunder tillate bruk av  

forhåndsstem
m

e. 
 

2. Forretningsfører, revisor og eventuell daglig leder skal gis m
ulighet til å uttale seg om

 aktuelle saker. 
 

3. S
tyreleder, eller annen m

øteleder som
 sam

eierm
øtet velger, skal sørge for at det føres protokoll som

  
undertegnes elektronisk. 

 D
et kreves m

inst to tredjedels flertall i sam
eierm

øtet for vedtak om
: 

 
1. 

endring i vedtektene 
2. 

om
bygging, påbygging eller andre endringer i bebyggelsen som

 etter forholdene i 
sam

eiet går utover vanlig forvaltning og vedlikehold 
3. 

andre rettslige disposisjoner som
 går ut over vanlig forvaltning 

4. 
tiltak som

 har sam
m

enheng m
ed sam

eiernes bruksinteresser og som
 går utover 

vanlig forvaltning og vedlikehold, når tiltaket fører m
ed seg økonom

isk ansvar 
eller utlegg for sam

eierne på m
er enn fem

 prosent av de årlige fellesutgiftene. 
 Følgende vedtak krever tilslutning fra de sam

eiere det gjelder: 
1. 

endring av §§ 3, 5 og 7. 
2. 

endring av den bestem
te parkeringsplassen den enkelte sam

eier disponerer annet 
enn det som

 er bestem
t i vedtektene, eller 

3. 
endring av denne bestem

m
else. 

 S
am

eierm
øtet kan ikke treffes beslutning som

 er egnet til å gi visse sam
eiere eller andre 

en urim
elig fordel på andre sam

eieres bekostning. 

Ved
leg

g
 ka

n utleveres i o
rig

ina
l stø

rrelse p
å

 fo
resp

ø
rsel.

Ved
leg

g
 ka

n utleveres i o
rig

ina
l stø

rrelse p
å

 fo
resp

ø
rsel.

S
am

eiet består av sam
eieandeler som

 baserer seg på at én parkeringsplass til bil gir en 
eierandel på 1/xxx og at én parkeringsplass. D

et er til sam
m

en xxx eierandeler i 
G

arasjeeiendom
m

en.  
  § 4 Fysisk b

ru
k av sam

eiets eien
d

om
 

D
en enkelte sam

eier har enerett til bruk av bestem
te deler av G

arasjeeiendom
m

en slik 
det er næ

rm
ere bestem

t i disse vedtekter, og har for øvrig lik rett til å utnytte 
G

arasjesam
eiets fellesarealer til det de er beregnet eller vanligvis brukt til. 

 G
arasjeeiendom

m
en kan, uten hensyn til om

 det er undergitt eksklusiv bruksrett eller 
utgjør fellesareal, bare nyttes i sam

svar m
ed form

ålet, jf. § 1, og innenfor de ram
m

er og 
begrensninger som

 følger av disse vedtekter. B
ruken av G

arasjeeiendom
m

en m
å ikke på 

en urim
elig eller unødvendig m

åte væ
re til skade eller ulem

pe for andre sam
eierne eller 

andre rettighetshavere. A
ll ferdsel i G

arasjeeiendom
m

en skal skje hensynsfullt og slik at 
annen ferdsel ikke unødig hindres eller skade unødig forvoldes. D

et er ikke tillatt å 
parkere utenfor oppm

ålte parkeringsplasser. B
ilvask er ikke tillatt i G

arasjeeiendom
m

en.  
 D

et er ikke tillatt å drive næ
ringsvirksom

het i eller fra G
arasjeeiendom

m
en. U

tleie av 
parkeringsplass iht. § 5-3 er ikke å anse som

 næ
ringsvirksom

het etter denne paragraf. 
D

et er heller ikke tillatt å drive verksted eller utøve verkstedsliknende aktiviteter i 
tilknytning til biler som

 er parkert i G
arasjeeiendom

m
en. For øvrig vises til evt. 

ordensreglem
ent fastsatt av styret iht. § 10. 

 § 5 D
isp

osisjon
srett over sam

eiean
d

el i G
arasjeeien

d
om

m
en

 
 5-1 Salg, pantsettelse, m

v.   
Parkeringsandel kan bare pantsettes, selges og for øvrig disponeres over sam

m
en m

ed 
tilhørende seksjon i sam

eiet m
ed m

indre annet uttrykkelig følger av disse vedtekter.  
 5-2 B

ruksrettsplan m
ed oversikt over parkeringsplassene.  

(1) S
tyret/forretningsfører fører oversikt over hvem

 som
 til enhver tid disponerer og 

gis fullm
akt til å endre ved

leg
g

 1
 (parkeringsoversikt) uten vedtak fra 

sam
eierm

øtet. Endring i vedlegget krever tilslutning fra de berørte sam
eiere.  

 
(2) D

et kan ikke fattes vedtak i sam
eiet som

 berører fordelingen av parkeringsplasser 
uten at de berørte sam

eierne har gitt sitt sam
tykke til dette. D

et kreves dog ikke 
sam

tykke fra berørt sam
eier som

 pålegges å bytte H
C
-plass iht. § 14 nedenfor.  

5-3 Sam
eierne har ikke forkjøps- eller innløsningsrett  

S
am

eierne har ikke forkjøps- eller innløsningsrett til øvrige sam
eieres sam

eieandel 
utover det som

 uttrykkelig følger av disse vedtekter. D
et vises dog til styrets rett til å 

kreve salg av parkeringsandel iht. § 6 under. 
 5-4 U

tleie av parkering  

Parkeringsplassene kan leies ut eller lånes ut til beboere i boligselskapene i A
nkerløkka 

Park. U
tleie utover dette m

å godkjennes av styret som
 ikke kan nekte utleie uten at det 

foreligger saklig grunn. Ved en leietakers/låner gjentatte m
islighold av sine rettigheter og 

plikter i forhold til sam
eiet har sam

eiets styre rett til å kreve oppsigelse av leie-
/låneforholdet. Ved utleie/utlån er utleier ansvarlig overfor sam

eiet for utleverte nøkler 
og solidarisk ansvarlig m

ed låntaker/leietaker for dennes skadeforvoldelse på sam
eiets 

eller andre sam
eieres eiendom

 i garasjeanlegget. 
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1. 
U

tbygger vil eie og disponere fritt over eventuelle usolgte parkeringsplasser, 
herunder ved utleie eller salg. U

tbygger har også rett til å overdra 
sam

eieandelen knyttet til eventuelle usolgte parkeringsplasser til selskap for 
utleievirksom

het eller andre kjøpere uten tilknytning til A
nkerløkka. S

alg 
eller utleie skal fortrinnsvis skje til leilighetseiere i A

nkerløkka.  

2. 
D

ersom
 det viser seg å væ

re flere parkeringsplasser/boder/M
C
-plasser eller 

andre salgbare arealer som
 er del av anleggseiendom

m
en, så eier og 

disponerer utbygger fritt over disse arealene, og vil endre vedtektene for å 
tilrettelegge for salg av disse arealene. For ikke overleverte arealer, kan 
utbygger endre på plasseringen av parkeringsplassene.   
 

3. 
K
ostnader som

 direkte knytter seg til G
arasjeeiendom

m
ens drift, herunder 

eiendom
sskatt, kom

m
unale avgifter, forsikring, strøm

, service m
m

, har utbygger 
rett til å viderefakturere sam

eierne iht pro &
 contra avregning. 

D
enne vedtektsbestem

m
else kan ikke endres uten etter sam

tykke fra utbygger. V
ed 

m
otstrid m

ot øvrige vedtektsbestem
m

elser går denne bestem
m

elsen foran. 
 

Ved
leg

g
 ka

n utleveres i o
rig

ina
l stø

rrelse p
å

 fo
resp

ø
rsel.

Ved
leg

g
 ka

n utleveres i o
rig

ina
l stø

rrelse p
å

 fo
resp

ø
rsel.

xx parkeringsplasser i G
arasjeeiendom

m
en er dim

ensjonert for kjøretøy tilpasset 
personer m

ed nedsatt funksjonsevne (H
C
-plasser) slik det frem

går av ved
leg

g
 1

. 
S
am

eierne er kjent m
ed at dersom

 en sam
eier i G

arasjesam
eiet m

ed sam
eieandel som

 
gir disposisjonsrett til parkeringsplass til bil har behov for H

C
-plass for sin egen del eller 

for en fastboende i sin bolig, kan styret pålegge en annen sam
eier m

ed H
C
-plass uten 

dokum
entert behov å stille sin plass til disposisjon. B

ruksoverlatingen skal skje ved at 
sam

eier m
ed behov for H

C
-plass bytter til seg H

C
-plassen. D

et er et vilkår at 
vedkom

m
ende m

ed behov for H
C
-plass kan dokum

entere at han eller hun på grunn av 
nedsatt funksjonsevne, har H

C
-bevis fra kom

m
unen eller annen tilfredsstillende 

dokum
entasjon.  

S
tyret i G

arasjesam
eiet behandler eventuelle henvendelser vedrørende ovenstående 

ordning. S
tyrets avgjørelse skal væ

re basert på henvendelse fra sam
eierne, og styret 

skal ikke selv initiere bruk av ordningen.  

S
tyret kan fastsette næ

rm
ere retningslinjer ved bytte, f.eks. at den som

 m
å bytte fra 

seg sin tilrettelagte parkeringsplass m
ed etablert ladestasjon for el-bil kan kreve at det 

etableres ladestasjon på plassen som
 det byttes til og at kostnadene til dette bæ

res av 
den som

 får byttet til seg en tilrettelagt plass.  
 Tildeling av H

C
-plass skjer etter ansiennitet basert på tidspunkt for søknad/m

elding 
om

 behov for om
 H

C
-plass er kom

m
et styret i hende. Er ansienniteten lik skjer 

tildeling ved loddtrekning. 
 V
edtektsbestem

m
else vedr. parkeringsplasser for personer m

ed nedsatt 
funksjonsevne kan ikke endres uten at sam

tlige sam
eiere uttrykkelig sier seg enige. 

 §
 1

5
 K

am
eraovervåkn

in
g

 
K
am

eraovervåkning er tillatt i sam
eiets arealer. S

tyret har ansvar for at 
kam

eraovervåkning foregår i henhold til gjeldende regelverk. 
 §

 1
6

 Forsikrin
g

 
G

arasjeeiendom
m

en skal til enhver tid holdes betryggende forsikret av forsikringsselskap 
som

 er godkjent til å drive forsikringsvirksom
het i N

orge.  
 §

 1
7

 O
p

p
løsn

in
g

 
S
am

eiet kan ikke oppløses, og sam
eierne kan ikke kreve oppløsning eller bruksdeling 

av sam
eiet iht. sam

eielovens §§ 14 og 15. 

§
 1

8
 S

am
eieloven

 
S
am

eielovens alm
innelige regler gjelder i den utstrekning næ

rvæ
rende vedtekter ikke 

regulerer forholdet.  

§
 1

9
 Felles in

stallasjon
er m

.m
. 

G
nr. xx bnr. xx, xx, xx, xx og xx har adkom

st og bruksrett til fjernevarm
erom

 i 
G

arasjeeiendom
m

en. G
nr. xx bnr. xx, xx, xx, xx og xx har adkom

st og bruksrett til 
sykkelparkeringer som

 ligger på gnr. xx bnr. xx og i flere av byggene. Eierne i byggene 
har også adkom

st til eget bygg gjennom
 kjelleren. S

am
eiene er derfor forpliktet til å 

dekke sin forholdsm
essige andel av kostnadene knyttet til G

arasjeeiendom
m

en, se m
er i 

§ 7.  
  §

2
0

 S
æ

rlig
e b

estem
m

elser i op
p

startfasen
 av G

arasjesam
eiet 

Inntil hele prosjektet er ferdigstilt vil det i en overgangsperiode væ
re behov for noen 

sæ
rskilte bestem

m
elser frem

 til alle sam
eierne har overtatt og grunnbokshjem

m
el er 

tinglyst.  
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medlem i Usbl
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medlemsfordelene til Usbl. Bruk de - spar penger.
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Kun illustrasjon. Det tas forbehold om endelig detaljutforming.  
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