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Nøkkelinformasjon
EIENDOM
Sinsenveien 45, Lille Løren Park hus D - Leilighet: 51 , 0585 Oslo,
Etasje: 6

MATRIKKEL
Gnr. 83 Bnr. 15 i Oslo kommune

BOLIGTYPE
Leilighet

EIERFORM
Eierseksjon

AREALER
Totalt BRA 39 kvm består av:
- BRA-i (internt bruksareal): 39 kvm
- BRA-b (innglasset balkong):
- BRA-e (eksternt bruksareal):

I tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal):

AREAL
Primærrom: 39 kvm, Bruksareal: 39 kvm, BRA-i: 39 kvm
Vedlagte plantegninger er ikke målbare. Oppgitte arealer er
hentet fra utbygger.

ANTALL SOVEROM
1

BYGGEÅR
2024

TOMT
Fellestomt 4010 kvm

PRISANTYDNING
kr. 4 950 000,- Prisantydning

Kjøpesummen fordeler seg slik:
Kr. 350 000,- Kjøpesum for kontraktsposisjonen
Kr. 460 000,- utgjør opprinnelig kjøpesum av kontrakten
Kr. 4 140 000 ,- Betales ved overtagelse etter Hovedkontrakte
________________________________________________
________
Omkostninger:
kr. 585,- Tinglysningsgebyr skjøte
kr. 585,- Tinglysning pr. panterett
kr. 33 070,- Dokumentavgift
kr. 40 000,- Videresalg av kontrakt
_______________________________
kr. 74 240,- Omkostninger totalt
________________________________

kr. 5 024 240,- Totalpris inkludert omkostninger

NB! Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses en
pantobligasjon og at eiendommen selges til
prisantydning.

Innskudd for opprinnelig kjøpesummen for kontraktsposisjonen
kr. 460 000,- (utgjør opprinnelig
kjøpesum for kontrakten) skal innbetales ved kontraktssignering.
Øvrig beløp skal innbetales ca. 7
virkedager før overtagelse. Megler kan dekke kostnadene for
gjennomføring av oppdraget og provisjon for
salget av innbetalt beløp. Delinnbetalingen må være fri
egenkapital, dvs. at det ikke kan tas pant i kjøpt
bolig for dette beløpet.

Selger (Kjøper 1) av kontraktposisjonen har allerede innbetalt
forskuddet av kjøpesummen iht.
kjøpekontrakten for boligen.

Kjøper 2 sitt innbetalte forskudd ved kontraktsignering, samt
rettigheter tilknyttet beløpet vil bli utbetalt
selger (Kjøper 1) av kontraktposisjonen så snart beløpet er
disponibelt på meglers klientkonto, og Selger
etter hovedkontrakten har bekreftet at Kjøper 2 har overtatt som
kjøper av objektet. Likeledes vil retten til
det allerede innbetalte beløpet av Kjøper 1 bli tiltransportert
Kjøper 2 fra samme dato.

Opprinnelig innskudd for kontraktsposisjonen og forfalte
delinnbetalinger betales ved kontraktssignering.
Resterende; kjøpesum for kontraktsposisjonen, samt kjøpesum
iht. opprinnelig kontrakt, omkostninger
og eventuelle tilvalg som fortsatt ikke har forfalt til betaling,
betales ved overtagelse av boligen jf.
bestemmelsene i kontrakten som transporteres.

Dokumentavgift beregnes ut fra andel tomteverdi/hele
kjøpesummen.

Påløpte renter tilfaller Kjøper 2 frem til skjøtet er tinglyst på
Kjøper 2, med mindre boligselgeren får
disposisjonsretten over sin del av kjøpesummen og eventuelle
tilvalgs-/endringsbeløp som en følge av at
det stilles garanti iht. bustadoppføringslova § 47.

Kjøper 2 bærer risiko for eventuelle endringer i offentlige
avgifter/ gebyrer.

TILSTANDSRAPPORT
Det er ikke innhentet offentlig godkjent tilstandsrapport.

TOTALPRIS INKL. OMKOSTNINGER
kr. 4 950 000,- Prisantydning



Kjøpesummen fordeler seg slik:

Kr. 350 000,- Kjøpesum for kontraktsposisjonen

Kr. 460 000,- utgjør opprinnelig kjøpesum av kontrakten

Kr. 4 140 000 ,- Betales ved overtagelse etter Hovedkontrakte

________________________________________________
________

Omkostninger:

kr. 585,- Tinglysningsgebyr skjøte

kr. 585,- Tinglysning pr. panterett

kr. 33 070,- Dokumentavgift

kr. 40 000,- Videresalg av kontrakt

_______________________________

kr. 74 240,- Omkostninger totalt

________________________________

kr. 5 024 240,- Totalpris inkludert omkostninger

NB! Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses en
pantobligasjon og at eiendommen selges til

prisantydning.

Innskudd for opprinnelig kjøpesummen for kontraktsposisjonen
kr. 460 000,- (utgjør opprinnelig

kjøpesum for kontrakten) skal innbetales ved kontraktssignering.
Øvrig beløp skal innbetales ca. 7

virkedager før overtagelse. Megler kan dekke kostnadene for
gjennomføring av oppdraget og provisjon for

salget av innbetalt beløp. Delinnbetalingen må være fri
egenkapital, dvs. at det ikke kan tas pant i kjøpt

bolig for dette beløpet.

Selger (Kjøper 1) av kontraktposisjonen har allerede innbetalt
forskuddet av kjøpesummen iht.

kjøpekontrakten for boligen.

Kjøper 2 sitt innbetalte forskudd ved kontraktsignering, samt
rettigheter tilknyttet beløpet vil bli utbetalt

selger (Kjøper 1) av kontraktposisjonen så snart beløpet er
disponibelt på meglers klientkonto, og Selger

etter hovedkontrakten har bekreftet at Kjøper 2 har overtatt som
kjøper av objektet. Likeledes vil retten til

det allerede innbetalte beløpet av Kjøper 1 bli tiltransportert
Kjøper 2 fra samme dato.

Opprinnelig innskudd for kontraktsposisjonen og forfalte
delinnbetalinger betales ved kontraktssignering.

Resterende; kjøpesum for kontraktsposisjonen, samt kjøpesum
iht. opprinnelig kontrakt, omkostninger

og eventuelle tilvalg som fortsatt ikke har forfalt til betaling,
betales ved overtagelse av boligen jf.

bestemmelsene i kontrakten som transporteres.

Dokumentavgift beregnes ut fra andel tomteverdi/hele
kjøpesummen.

Påløpte renter tilfaller Kjøper 2 frem til skjøtet er tinglyst på
Kjøper 2, med mindre boligselgeren får

disposisjonsretten over sin del av kjøpesummen og eventuelle
tilvalgs-/endringsbeløp som en følge av at

det stilles garanti iht. bustadoppføringslova § 47.

Kjøper 2 bærer risiko for eventuelle endringer i offentlige
avgifter/ gebyrer.

FELLESKOSTNAD
Kr. 1 740,- pr. mnd.

FELLESKOSTNAD INKLUDERER



Felleskostnader skal dekke sameiets ordinære driftsutgifter og
avhenger av ytelsene sameiet rekvirerer. Basert på utkast til
budsjett som er utarbeidet av utbygger i samarbeid med
forretningsfører, er disse stipulert til ca. kr. 44,- pr. kvm BRA pr.
mnd. Forretningsfører angir allikevel intervall fra kr. 42 til 46 for å
ta høyde for eventuelle ytterligere prisjusteringer av kommunale
avgifter. I prislisten er kr. 44 lagt til grunn. Fastsettelse av første
års driftsbudsjett og felleskostnader vedtas på sameiets
konstituerende sameiermøte. Felleskostnadene fordeles i
henhold til vedtektene.

Forretningsfører vil på vegne av sameiet, i forbindelse med
kjøpers overtakelse av bolig, innkreve 2 måneders ekstra
felleskostnader som startkapital til sameiet. Kapitaltilskuddet vil
ikke bli avregnet mot månedlige felleskostnader eller
tilbakebetalt ved eventuelt salg av seksjonen. Følgende
kostnader kommer i tillegg til månedlige felleskostnader:

• Kostnad kabel-TV og bredbånd er stipulert til ca. kr. 440,- pr.
mnd.
• Kostnad fjernvarme som inkluderer oppvarmet vann, fakturert
etter faktisk forbruk. Forretningsfører stipulerer kostnad til ca. kr.
14,- pr. kvm BRA. I tillegg kommer kostnader til måling og
avlesing. (Flere analyseselskap forventer store svingninger i
strømprisene de neste fem årene før de stabiliseres på et
"normalt" nivå. Det er også usikkerhet til hvor lenge Statens
støtteordning vil vare for felles strøm og fjernvarme i
eierseksjonssameier. Disse faktorene gjør at det er svært
vanskelig å estimere hvor mye energikostnadene for
eierseksjonssameiet vil bli når det er ferdig bygd og overlevert.)
• Felleskostnad garasjeplass, stipulert til ca. kr. 150,- pr. mnd. pr.
garasjeplass.
• Eventuell kommunal eiendomsskatt faktureres som regel
direkte til den enkelte sameier.

EIER
Jørn Erik Toppe

Beskrivelse
BESKRIVELSE
EIE eiendomsmegling har gleden av å presentere Lille Løren
Park, leil. D.51 - En attraktiv 2-roms selveierleilighet under
oppføring. Leiligheten ligger i 6. etasje, har en god planløsning
med kjøkken i åpen løsning mot lys stue som har utgang til
søtøstvendt balkong på ca.6 kvm, romslig soverom, delikat
baderom og entré med plass til garderobe.

Dette er videresalg av bolig under oppføring og interessenter
bes sette seg inn i prospekt/konferere med megler ved
spårsmål. Vedlagt i prospekt fra EIE ligger også "prospekt fra
utbygger"

Kort fortalt
- Sørøstvendt balkong på ca 6 kvm
- Nest øverste etasje med flott utsyn
- Sigdal kjøkken
- Heis

- Flytt rett inn

PARKERING
Det medfølger ikke garasje til leiligheten.
Parkering er i gate iht. områdets bestemmelser.

Beliggenhet
BELIGGENHET
Løren ligger solfylt og fritt til midt mellom fjorden og marka, med
like kort vei til begge deler. Det er et sted for alle - unge og
gamle, familier og enslige. Her bor du ikke mer enn ti minutter
unna, enten du foretrekker Aker Brygge og storbyliv eller
akebakke og lysløype. Det som tidligere var et industriområde og
en militærleir, er nå totalt forvandlet til en koselig småby i
storbyen Oslo, med barnehager, skoler, kulturhus og eget torg.
Store grøntområder, idrettsanlegg og handlemuligheter hører
også med, og er med på å gjøre Løren til den livlige og trivelige
bydelen den er blitt.

Her er det grøntarealer og lekeplasser for de minste, og sykkel-
og gangveier som gjør det trygt og enkelt å komme seg rundt.
Hasle-Løren har et bredt sportstilbud for både barn og voksne
med moderne treningssentre i umiddelbar nærhet, Valle Hovin
og Jordal en kort sykkeltur unna, og riksanlegget for tennis som
ligger på Hasle. Marka med lysløyper og fiskevann ligger også
rett oppi bakken.

Løren har også parkanlegg med Peer Gynt-statuer og
lekeapparater, samt Kanonhallen som benyttes som kulturhus.
Andre grønne lunger i gangavstand er blant annet Torshovdalen,
Tøyenparken, Bjerkedalen park og friområder ved Sinsen
Hageby og Valle Hovin.

Tøyenbadet stengte dørene for renovering ved nyttår, og et
midlertidig badeanlegg er plassert på Økern i sommer 2021.
Badeanlegget vil ha særpreg og stå som en attraksjon til det
demonteres og gjenbrukes senere på en annen tomt. Badet
består av svømmebasseng på 12,5 m x 25 m med
garderobefasiliteter og dusjanlegg.

Hasle-Løren IL er en aktiv klubb med tilbud innenfor fotball,
ishockey, ski, innebandy, håndball, sykling og multisport. Løren
Idrettspark består av kunstgressbaner, klubbhus, Løren ishall og
Lørenhallen. Sistnevnte benyttes i all hovedsak til håndball og
innebandy.

Servicetilbud
Dagligvarehandelen kan gjøres på blant annet Meny, Joker,
Rema 1000 og Kiwi evt. Løren Frukt og Grønt samt Bunnpris.
Førstnevnte ligger i umiddelbar nærhet på Løren Torg, hvor man
også finner apotek, kafé og velværetilbud. Oslo sentrum ligger
også godt innen rekkevidde via bil eller offentlig kommunikasjon.

Området byr på god offentlig kommunikasjon via buss og T-
bane. Nærmeste holdeplass er Løren T-banestasjon som ligger
innen kort gange. Herfra tar T-banen deg til Oslo S på 19 min.
Med bil tar det ca. 7 min. til Helsfyr, 5 min til Økern, 10 min til Alna



Senter, 15 min til Oslo S, 16 min til Majorstuen og 36 min. til Oslo
Lufthavn.

Fra leiligheten er det gangavstand til Sinsen barneskole, Løren
skole og for elever i ungdomstrinnene er det kort vei til
Frydenberg ungdomsskole. Det finnes flere videregående skoler
i nærliggende områder, blant annet Bjerke og Kuben, samt et
godt utvalg av barnehager. Fra leiligheten er det enkel adkomst
til byens studiesteder via kollektiv transport, eller ved hjelp av
bysykkel

BEBYGGELSE
Dette prospektet gjelder Hus D i byggetrinn 1 i Lille Løren Park.
Boligprosjektet Lille Løren Park ligger i Oslo kommune. Hus D i
Lille Løren Park planlegges med til sammen 55 leiligheter.
Byggetrinn 1 vil til sammen bestå av 91 leiligheter fordelt på to
hus (hus D og E).

TOMT
Fellestomt, 4010 kvm

ADKOMST
Se kartskisse. Det er ikke mulig med visning av boligen, men
interessenter oppfordrer til å dra å se på beliggenheten til
prosjektet.

Innhold
INNEHOLDER
Entré:
Romslig entré/gang hvor en kan henge og sette fra seg yttertøy,
samt oppbevare andre praktiske ting. Det er innstallert to-veis
porttelefon med åpner i entré.
Gulv: Parkett lys 1-stav børstet overflate. Terskler og gulvlist i
tilsvarende utførelse som parkett. Gulvlist m/ synlige spikerhull.

Stue med utgang til balkong på 6kvm
Lys stue med delvis åpen løsning mot kjøkken. Rommet har plass
til både sofagruppe med tilhørende møbler, samt spisebord. Fra
stuen er det utgang til sørøstvendt balkong på ca 6 kvm.
Gulv: Parkett lys 1-stav børstet overflate. Terskler og gulvlist i
tilsvarende utførelse som parkett. Gulvlist m/ synlige spikerhull.

Kjøkken:
Kjøkkeninnredning fra Sigdal eller tilsvarende. Kjøkkenet vil ha
godt med skap- og benkeplass.
Farge på fronter, type håndtak, eller tilsvarende benkeplate,
blandebatteri og kum følger interiørkonsept
- Laminat benkeplate i 20mm tykkelse med forsterket forkant.
- Topplimt kum
- Kjøkkenet er forberedt for integrerte hvitevarer
- Hvitevarer inngår ikke i leveransen

I noen av leilighetene vil det kunne bli levert takhøyde høyere
enn 2,6m. Her vil kjøkken kunne bli levert med gipset

takavslutning mot overskap.

Baderom:
Moderne baderom med vegghengt servant m/overspeil, wc,
dusjnisje og opplegg for vaskemaskin.
Fliser på baderom er iht. leveranse:
gulv: Fliser 30x30 cm, og 5x5/10x10 i dusj. Fug med farge
tilsvare
vegg: Fliser 60x60 cm.

Soverom:
Soverom med plass til dobbeltseng og garderobe

BYGGEMÅTE
Dette prospektet gjelder Hus D i byggetrinn 1 i Lille Løren Park.
Boligprosjektet Lille Løren Park ligger i Oslo kommune. Hus D i
Lille Løren Park planlegges med til sammen 55 leiligheter.
Byggetrinn 1 vil til sammen bestå av 91 leiligheter fordelt på to
hus (hus D og E).

Prosjektbeskrivelsen beskriver hvilke materialer og arbeid som
inngår i leveransen for leilighetene. Leveranser utføres i henhold
til teknisk forskrift av 2017 (TEK17). Se romskjema i porospekt fra
utbygger for leveransebeskrivelse for leilighetene og fellesareal i
bygget.

BÆRESYSTEMER
Hovedbæresystem i stål og betong. Etasjeskiller leveres
hovedsakelig i betong. Det blir synlige V-fuger i himlinger.

FASADER
Fasader består i hovedsak av puss og tegl.

YTTERTAK
Takkonstruksjonen isoleres og dimensjoneres i henhold til
energiberegninger. Det legges taktekking med forskriftsmessig
fall til sluk. For de leilighetene som får takterrasser vil det legges
tremmegulv, som angitt på kontraktstegning

HIMLINGER
Generell takhøyde er 2,6 meter!
Det må påregnes lokale nedforinger og/eller innkassinger i
himlinger grunnet tekniske installasjoner i leilighetene.
Nedforinger og innkassinger er vist på kontraktstegninger, men
ytterligere eller endrede nedforinger kan forekomme som en del
av detaljprosjekteringen.

INNERVEGGER
Innervegger utføres generelt i stenderverk som kles med gips på
begge sider, alternativt med en eller flere vegger av betong.
Internt i leilighetene isoleres innvendige vegger mot bad og om
nødvendig mot sjakt.

TILPASNING FOR RULLESTOL/TILGJENGELIGHET
Ved behov for bruk av rullestol i leilighetene, må kjøper påregne
å fjerne eller flytte hele, eller deler av innredningen i leiligheten.
Ikke alle leiligheter har tilgjengelighetskrav, kontakt selger for



mer informasjon.

VINDUER/BALKONGDØRER/SKYVEDØRER
Utvendig leveres disse med aluminiumskledning og innvendig
hvitmalt. Innvendig leveres det gerikter rundt vinduer og dører
Alle åpningsbare vinduer leveres med barnesikring. Balkongdører
i 1 etg. leveres med innvendig låssylinder. I andre etasjer leveres
det knappevrider innvendig.

DØRER
Glatte hvite innvendig dører. Gjæret hvitt listverk med synlige
stifter. Matt vrider. Dør fra felles korridor til leiligheten leveres
med farge bestemt fra arkitekt.

PÅREGNELIG SVINN, KRYMPING
I nyoppførte bygninger må det i noen grad forventes svinn og
krymping av materiale, for eksempel svinnriss i mur, mindre riss i
maling ved skjøter, hjørner og sammenføyninger som følge av
krymping av trevirke og betong. Slike forhold er ikke å anse som
mangler ved levert ytelse.

SPORTSBODER
Alle leilighetene får egen sportsbod. Bodene vil hovedsakelig
være lokalisert i parkeringskjeller. Bodene vil bli fordelt av selger
i forkant av innflytting. Sportsboder får en størrelse på minst 2,5
kvm for leiligheter under 50 kvm eller 5 kvm for leiligheter over
50 kvm. Sportsbod utføres som nettingbod med tett dør og med
feste for hengelås. !

Det gjøres oppmerksom på at det i enkelte sportsboder vil kunne
være tekniske installasjoner slik som f.eks. ventilasjonskanaler
og fremføring av VA-anlegget eller bæresystem, som kan
redusere det totale lagringsvolumet.
Sportsboder er kun ment for lagring av gjenstander som tåler
temperatur- og fuktsvingninger. Dører leveres med hengelås.

MERKNADER TIL ROMSKJEMA OG PLANTEGNINGER
Det gjøres spesielt oppmerksom på følgende informasjon i
romskjema:
• Skyvedørsfronter og garderober er stiplet inn i salgstegningene
for å vise mulig plassering, og er ikke en del av leveransen.
• Hvitevarer er ikke en del av leveransen.
• Bad vil bli plassbygget eller levert som badekabiner.
• Plantegningene presentert i prospektet er ikke detaljplanlagt
med kjøkkenleverandør. Det vil derfor i noen tilfeller være avvik
på kjøkken mellom plantegning og kjøkkentegning.
Kjøkkentegninger ettersendes.

PRIMÆRROM
Primærrom: 39 kvm

BRUKSAREAL
Bruksareal: 39 kvm

BODER
Leiligheten vil disponere en bod. Bod vil bli tildelt fra utbygger

før overtakelse.

Standard
STANDARD
Boligen vil holde en god, moderne standard.

FERDIGATTEST / MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE
Før boligen kan overtas av kjøper skal det foreligge midlertidig
brukstillatelse eller ferdigattest. Midlertidig
brukstillatelse/ferdigattest besørges av utbygger (Selger i den
kontrakten kjøper trer inn i).

Energi
OPPVARMING
VARMEANLEGG/OPPVARMING
Det vil bli levert vannbåren varme via radiatorer. På baderom
leveres det varme i gulv.

VENTILASJON
Det leveres balanserte sentrale ventilasjonsaggregat med
varmegjenvinner plassert i teknisk rom i kjeller. Innblåsing av luft
til alle oppholdsrom via ventiler, samt avtrekk fra bad og
kjøkkenventilator. Utlufting over tak/ventilasjonstårn kan
medføre sjenerende lukt.

Økonomi/drift
EIENDOMSSKATT
Eiendomsskatten er ikke fastsatt for eiendommen. Det opplyses
om at det er eiendomsskatt i Oslo kommune.

FORDELING FELLESKOSTNADER
Fellesutgifter: kr 1 740,- pr.mnd.
Se spesifikasjoner i punktet felleskostnader

SAMEIE
Sameie: Lille Løren Park 1,

FORRETNINGSFØRER
OBOS

Diverse
DIVERSE
FELLESAREAL:
Hus B i fremtidige byggetrinn 3 planlegges utviklet med et areal
for felles benyttelse. Arealet er fra utbygger tenkt benyttet til
barnebursdager og andre sosiale sammenkomster,
fellesmiddager mellom beboerne, møtevirksomhet m.m. Det
planlegges også to gjesterom for intern leie i tilknytning til



fellesrommet.

I tillegg planlegges det sykkelverksted for felles benyttelse i
tilknytning til et senere byggetrinn. Fellesarealene planlegges
organisert som næringsseksjon underlagt de tre sameiene.
Felleslokalet er ikke endelig detaljprosjektert og det tas
forbehold om etablering, utforming og funksjon.

Utbygger forbeholder seg retten til å inngå avtale på vegne av
Lille Løren Park Sameie 1 med tjenesteyter om etablering og drift
av servicekonsept for Felleslokalet.

Lille Løren Park Sameie 1 er forpliktet til å delta i drift og
vedlikehold av og til å bære sin forholdsmessige del av utgiftene
knyttet til drift/vedlikehold av lokalet, samt kostnader til
eventuell avtale med tjenesteyter av servicekonsept.

For Felleslokalet vil utbygger fastsette egne vedtekter/avtale,
med nærmere bestemmelser om eierskap, bruk, råderett mv.
Utbygger forbeholder seg retten til å overføre hjemmel til ideell
eierandel til Felleslokalet til Lille Løren Park Sameie 1, og/eller
tinglyse nødvendige rettigheter og plikter til Felleslokalet.

EIERFORM OG ORGANISERING
Lille Løren Park 1 Sameie planlegges som ett eierseksjonssameie
i samsvar med eierseksjonsloven av 16.06.2017. Kjøper får
tinglyst skjøte på sin seksjon. Som seksjonseier blir kjøper eier
av ideell andel av tomtearealer og bygningsmasse i sameiet
tilsvarende eierbrøken, som fastsettes iht. boligens størrelse
(BRA). Kjøper har eksklusiv bruks- og disposisjonsrett til egen
bolig, og bruksrett til sameiets fellesarealer. Merk at
eierseksjonsloven ikke gir anledning til at mer enn to
boligseksjoner kan erverves av én og samme fysiske eller
juridiske person.

Bod vil følge leiligheten, og planlegges seksjonert som
tilleggsdel til denne.

Utbygger tar forbehold om annen organisering dersom det finnes
nødvendig eller formålstjenlig, herunder oppdeling av sameiet i
flere eierseksjonssameier, sammenslåing med senere
byggetrinn, og annen organisering av bodene. For de
leilighetene som har terrasse/uteplass på bakkeplan, planlegges
terrasser/uteplasser organisert som tilleggsdel til seksjonen.
Noen leiligheter vil få inntrukket takterrasse. Slik terrasse vil
være til eksklusiv bruk for den respektive bolig, og planlegges
organisert som del av seksjonen. Se prospekt og prisliste for
hvilke boliger dette gjelder. Det er utarbeidet forslag til vedtekter
for boligsameiet og garasjesameiet (tilgjengelig fra selger).
Vedtektene regulerer bl.a. nødvendige hensyn i byggefasen, hva
parkeringsplassene kan brukes til, samt mulighet for omsetning
av parkeringsparkeringsplassene.

Det forutsettes at kjøper aksepterer vedtektene som grunnlag
for avtalen.

Utbygger tar forbehold om at det kan bli aktuelt å slå sammen
eller dele opp seksjoner. Bruksretter kan bli organisert som
tinglyste eller vedtektsfestede rettigheter.

EIERSEKSJONSSAMEIE
Sameiets formål er å sørge for drift og vedlikehold av felles
infrastruktur, herunder veier, lys, brøyting, renovasjon,
fjernvarmeanlegg, kommunale avgifter, forretningsførsel, strøm
til fellesrom, drift av garasjeanlegg mm. Kostnadene i sameiet vil
fordeles på bakgrunn av eierbrøk. Se punktet
"Felleskostnad/oppstartskapital". Selger kan på vegne av
sameiet innhente tilbud og inngå avtaler for driften av sameiet.

FELLESAREAL/UTOMHUS/INFRASTRUKTUR
Lille Løren Park vil bestå av flere sameier. De enkelte sameiene
planlegges oppført på egne tomter.

Fellesområdene tilhørende Lille Løren Park 1 Sameie
vedlikeholdes av boligsameiet (lekeplasser, gangveier,
renovasjon, belysning m.m.).

Det vil bli opparbeidet forskjellige typer fellesarealer og
installasjoner til felles bruk for beboerne på Lille Løren Park. Det
vil bli tinglyst bruksrettigheter mellom de forskjellige
boligsameiene på Lille Løren Park for å sikre tilgang til og bruk av
fellesarealene og installasjonene, med tilhørende plikt til å delta i
drift og vedlikehold av disse.

Det legges opp til at rettigheter og plikter knyttes opp mot det
enkelte sameie, som representant for de respektive boligeiere.
Det tas forbehold om annen organisering av fellesarealer og
installasjoner dersom Selger finner det nødvendig eller
hensiktsmessig.

Det vil bli etablert en offentlig tilgjengelig gang- og sykkelvei
gjennom prosjektet. Det vil bli tinglyst erklæring om
allmennhetens ferdselsrett til denne.

FORRETNINGSFØRER
OBOS Forvaltning AS (org.nr. 934 261 585) er engasjert som
forretningsfører for Sameiet. Avtalen har ingen bindingstid. Det
er 6 måneders oppsigelse på avtalen. Utbygger vil også inngå
drift og vedlikeholdsavtaler på vegne av sameiet. Det et 6
måneders oppsigelse på avtalen, men oppsigelse frarådes.

VEDTEKTER
Forslag til vedtekter for Boligsameiet og Garasjesameiet er
utarbeidet. Det forutsettes at kjøper aksepterer vedtektene som
grunnlag for avtalen. Eventuelle forslag til endringer kan fremmes
i henhold til vedtektene og eierseksjonsloven på senere
sameiermøte. Vedtektene er tilgjengelig hos prosjektselger

PÅREGNELIG SVINN, KRYMPING
I nyoppførte bygninger må det i noen grad forventes svinn og
krymping av materiale, for eksempel svinnriss i mur, mindre riss i
maling ved skjøter, hjørner og sammenføyninger som følge av
krymping av trevirke og betong. Slike forhold er ikke å anse som
mangler ved levert ytelse.

MERKNADER TIL ROMSKJEMA OG PLANTEGNINGER
Det gjøres spesielt oppmerksom på følgende informasjon i
romskjema:
- Skyvedørsfronter og garderober er stiplet inn i salgstegningene



for å vise mulig plassering, og er ikke en del av leveransen.
- Hvitevarer er ikke en del av leveransen dersom det ikke er gjort
som tilvalg.
- Bad vil bli plassbygget eller levert som badekabiner.
- Plantegningene presentert i prospektet er ikke detaljplanlagt
med kjøkkenleverandør. Det vil derfor i noen tilfeller være avvik
på kjøkken mellom plantegning og kjøkkentegning.
Kjøkkentegninger ettersendes.

AREALANGIVELSER
Arealet er angitt hhv. som bruksareal (BRA) som er arealet
innenfor boligens yttervegger inklusive evt. boder, samt P-ROM
som er BRA fratrukket innvendig bod/sekundærrom. På
tegningene kan det også være angitt et romareal som er
nettoarealet innenfor omsluttende vegger. Det tas forbehold om
mindre avvik for de oppgitte arealer, da beregningene er foretatt
på tegninger. Angitte arealer på plantegning er basert på
foreløpig beregninger forut for detaljprosjektering.

Selger forbeholder seg retten til å foreta omdisponeringer av
arealet internt i boligen. Det gjøres oppmerksom på at dette kan
endre angitt totalt P-rom. Ved angivelse av boligens totale P-rom
eller totale BRA er arealene avrundet til nærmeste kvadratmeter
basert på alminnelig avrundingsprinsipper.

VIKTIG INFORMASJON
Salgsprospekt og prosjektbeskrivelsen er utarbeidet for å
orientere om prosjektets generelle bestanddeler, funksjoner og
planlagte organisering, og er således ikke en komplett
beskrivelse av leveransen. Det vises for øvrig til
kontraktstegninger og kjøpekontrakt med vedlegg. Alle
illustrasjoner, 3D animasjoner, skisser, "møblerte" plantegninger
m.m. er kun ment å danne et inntrykk av den ferdige
bebyggelsen, og kan ikke anses som endelig leveranse.
Inntegnet utstyr/ inventar/hvitevarer medfølger ikke, og det kan
derfor fremkomme elementer i presentasjonsmaterialet som ikke
inngår i leveransen. Generelle beskrivelser av prosjektet i salgs-
og markedsføringsmateriell vil ikke passe for alle leilighetene.

Kjøper oppfordres derfor særskilt til å vurdere solforhold, utsikt,
beliggenhet i forhold til terreng og omkringliggende eksisterende
og fremtidig bygningsmasse m.v. før et eventuelt bud inngis.
Ved eventuelle motstrid i salgsmateriale, vil kontraktstegninger
ha forrang.

Sjakter, VVS føringer og annet teknisk anlegg er ikke endelig
inntegnet, og nedkassinger/foringer i himling vil stedvis kunne
forekomme. Plassering av sjakt kan endres, herunder at sjakt kan
plasseres på annen side av badet enn vist i salgsunderlaget.
Forbehold inntatt i prospektet gjelder også for
kontraktstegningen. Vindusplasseringen i den enkelte bolig kan
avvike noe fra de generelle planer, som følge av bl.a. den
arkitektoniske utformingen av bygget. Selger tar forbehold om
endelig utforming av balkonger og terrasser inkl. rekkverk og
overflater.

Det gjøres oppmerksom på at utomhusplanen i salgsprospektet
ikke er ferdig detaljprosjektert og at endringer vil kunne
forekomme. Renovasjon, forstøtningsmurer, fallsikringer,

belysning, fordelerskap, kummer og lignende vil bli plassert slik
det finnes hensiktsmessig i forhold til terrenget. Leveranse av
grøntareal og vegetasjon vil kunne avvike i forhold til
utomhusplan.

Lille Løren Park skal utvikles med flere fremtidige byggetrinn.
Gjennomføring av et stort byggeprosjekt i flere trinn vil, blant
annet på grunn av løpende byggevirksomhet, kunne medføre
enkelte ulemper for beboerne inntil ferdigstillelse av samtlige
byggetrinn.

Selger står fritt til å akseptere eller avslå ethvert bud, herunder
bestemme om de vil akseptere salg til selskaper, samt om de vil
akseptere salg av flere leiligheter til samme kjøper.

Alt salgsmateriell tilhørende prosjektet, herunder alle
illustrasjoner, 3D animasjoner, skisser og plantegninger er
selgers eiendom og kan ikke benyttes/ gjengis uten selgers
samtykke.

SÆRLIGE FORBEHOLD
Det tas forbehold om rammetillatelse fra Oslo kommune.

Det tas forbehold om at det oppnås et tilstrekkelig forhåndssalg
av boligene som følger: Vi forutsetter forhåndssalg på minimum
60% av salgsverdien av Hus D og E innen 01.08.2022. Utbygger
tar videre forbehold om tilfredsstillende byggelånsfinansiering,
samt endelig beslutning om igangsetting i prosjektselskapets
styre.

Utbygger forbeholder seg retten til å foreta endringer i
materialvalg og/eller i konstruksjoner uten forhåndsvarsel.
Eventuelle endringer skal ikke redusere byggets tilsiktede
kvalitet.

RADONMÅLING
Fra og med 1. januar 2014 må alle som leier ut bolig ha
gjennomført radonmåling av boligen og kunne fremvise
dokumentasjon på at radonnivåene er forsvarlig. Kravet gjelder
alle typer utleieboliger, både de som leies ut av det offentlige,
virksomheter og private, inkludert leiligheter og hybler i
tilknytning til egen bolig. Også institusjoner o.l. omfattes dersom
beboerne betaler leie.

Offentlige forhold
FORPLIKTELSER, RETTIGHETER OG SERVITUTTER
Kommunen har lovbestemt første prioritets pant (legalpant) i
eiendommen for eventuelle ubetalte kommunale skatte- og
avgiftskrav. De andre sameierne/sameiet har panterett i
seksjonen for felleskostnader samt andre krav som følge av
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som
for den enkelte bruksenhet overstiger 2 ganger folketrygdens
grunnbeløp på det tidspunkt tvangsdekning besluttes
gjennomført, jf. lov om eierseksjoner § 31 første ledd.
Eiendommens servitutter følger av dens grunnboksblad.  For
servitutter eldre enn fradelingsdato og eventuelle



arealoppføringer som kan ha betydning for denne matrikkelenhet
henvises det til hovedbruket / avgivereiendommen. For
festenummer gjelder henvisningen servitutter eldre enn
festekontrakten. Ta kontakt med megler for mer informasjon.

Kjøper er gjort kjent med at ingen kan kjøpe eller på annen måte
erverve flere enn 2 boligseksjoner i samme eierseksjonssameie,
jf. lov om eierseksjoner § 23, første ledd

VEI/VANN/KLOAKK
Boligen vil bli offentlig tilknyttet vei, vann og avløp med private
stikkledninger, veier og avløp.

REGULERING
tomten er regulert for bolig, barnehage og næring.

Det opplyses om at det må påregnes byggearbeider (byggestøy)
på tomten og nærliggende tomter etter overtakelse.

Ny kommuneplan fra 23. september 2015: Oslo kommune har
vedtatt ny kommuneplan som får betydning for en rekke av de
vedtatte reguleringsplanene i kommunen. For informasjon om
eventuelle arbeider/prosjekter i nærliggende områder anbefaler
vi et søk på Oslo kommunes portal for saksinnsyn:
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/

Kjøpsvilkår
OVERTAGELSE
Overtagelse er iht. innkalling fra utbygger.

PRISANTYDNING, OMKOSTNINGER OG EVT. FELLESGJELD
kr. 4 950 000,- Prisantydning

Kjøpesummen fordeler seg slik:

Kr. 350 000,- Kjøpesum for kontraktsposisjonen

Kr. 460 000,- utgjør opprinnelig kjøpesum av kontrakten

Kr. 4 140 000 ,- Betales ved overtagelse etter Hovedkontrakte

________________________________________________
________

Omkostninger:

kr. 585,- Tinglysningsgebyr skjøte

kr. 585,- Tinglysning pr. panterett

kr. 33 070,- Dokumentavgift

kr. 40 000,- Videresalg av kontrakt

_______________________________

kr. 74 240,- Omkostninger totalt

________________________________

kr. 5 024 240,- Totalpris inkludert omkostninger

NB! Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses en
pantobligasjon og at eiendommen selges til

prisantydning.

Innskudd for opprinnelig kjøpesummen for kontraktsposisjonen
kr. 460 000,- (utgjør opprinnelig

kjøpesum for kontrakten) skal innbetales ved kontraktssignering.
Øvrig beløp skal innbetales ca. 7

virkedager før overtagelse. Megler kan dekke kostnadene for
gjennomføring av oppdraget og provisjon for

salget av innbetalt beløp. Delinnbetalingen må være fri
egenkapital, dvs. at det ikke kan tas pant i kjøpt

bolig for dette beløpet.

Selger (Kjøper 1) av kontraktposisjonen har allerede innbetalt
forskuddet av kjøpesummen iht.

kjøpekontrakten for boligen.

Kjøper 2 sitt innbetalte forskudd ved kontraktsignering, samt
rettigheter tilknyttet beløpet vil bli utbetalt

selger (Kjøper 1) av kontraktposisjonen så snart beløpet er
disponibelt på meglers klientkonto, og Selger

etter hovedkontrakten har bekreftet at Kjøper 2 har overtatt som
kjøper av objektet. Likeledes vil retten til

det allerede innbetalte beløpet av Kjøper 1 bli tiltransportert
Kjøper 2 fra samme dato.



Opprinnelig innskudd for kontraktsposisjonen og forfalte
delinnbetalinger betales ved kontraktssignering.

Resterende; kjøpesum for kontraktsposisjonen, samt kjøpesum
iht. opprinnelig kontrakt, omkostninger

og eventuelle tilvalg som fortsatt ikke har forfalt til betaling,
betales ved overtagelse av boligen jf.

bestemmelsene i kontrakten som transporteres.

Dokumentavgift beregnes ut fra andel tomteverdi/hele
kjøpesummen.

Påløpte renter tilfaller Kjøper 2 frem til skjøtet er tinglyst på
Kjøper 2, med mindre boligselgeren får

disposisjonsretten over sin del av kjøpesummen og eventuelle
tilvalgs-/endringsbeløp som en følge av at

det stilles garanti iht. bustadoppføringslova § 47.

Kjøper 2 bærer risiko for eventuelle endringer i offentlige
avgifter/ gebyrer.

VEDERLAGET
Følgende er avtalt om meglers vederlag:

Kostnad for utsatt betaling (Factoring) (Kr.2 900)
Provisjon (Kr.40 000)
Tilrettelegging (Kr.9 000)
Markedspakke (Kr.16 900)
Oppgjør (Kr.7 250)
Totalt kr. (Kr.76 050)

Dersom handelen ikke kommer i stand eller at oppdraget sies
opp har megleren krav på dekning for
påløpte timer, påløpte visninger, grunn og markedspakke samt
utlegg.

OPPDRAGSNUMMER
125-24-0181

Kjøpsinformasjon

BUDGIVNING
Eiendomsmegler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. Vi gjør oppmerksom på at det i forbrukerforhold ikke
kan inngis bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00 første
virkedag etter siste annonserte visning. Eiendomsmegler kan
ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn dette. Hos EIE
stiller vi strengere krav til frister ved budgivning enn det som
følger av Forbrukerinformasjon om budgivning punkt 4, vedlagt i
salgsoppgaven. Bud skal ikke ha en akseptfrist på mindre enn 30
minutter fra budet inngis. Bud med kortere akseptfrist enn 30
minutter kan bli avvist.

Eiendomsmegler har ikke ansvar for forsinkelser som skyldes
tekniske feil. Akseptfristen er absolutt, det vil si at selger må
akseptere budet og kjøper meddeles aksepten innen utløpet av
akseptfristen. Dersom du utsetter inngivelse av bud til tett opp
mot akseptfristen på et annet bud er det en reell fare for at
eiendommen kan bli solgt før ditt bud kommer frem til megler
og/eller megler rekker å bringe budet videre til selger. Husk alltid
å ringe megler etter at du har sendt et bud eller budforhøyelse,
for å forsikre deg om at budet er mottatt og kan formidles til
selger. For øvrig vises det til vedlagte forbrukerinformasjon om
budgivning.

Alle bud og budforhøyelser skal være skriftlig. I tillegg må
legitimasjon være fremlagt, og budet skal signeres av budgiver.
Eiendomsmegler kan ikke formidle bud før disse kravene er
oppfylt. Vi oppfordrer til å inngi bud elektronisk, ved å trykke på
"Gå til budgivning" på eiendommens hjemmeside på eie.no eller
ved å trykke på knappen "Gi bud" i finn-annonsen. Ved å benytte
denne tjenesten vil vilkårene om legitimasjon og signatur fra
budgiver være oppfylt. Som kjøper og selger hos EIE vil du få
tilsendt budjournalen etter at handel er inngått. Dette innebærer
at alle bud vil bli gjort kjent for partene i den endelige
kjøpsavtalen. Øvrige budgivere kan be om å få en kopi av
budjournalen i anonymisert form. Det er viktig at du gjør deg
kjent med all informasjon om boligen, og at du har spurt om det
du eventuelt lurer på, før du legger inn et bud.

BOLIGKJØPERPAKKE OG BOLIGKJØPERFORSIKRING
EIE har sammen med vår samarbeidspartner lansert et gunstig
forsikringskonsept for deg som kjøper bolig gjennom EIE.

Kjøpere (ikke juridiske personer) har anledning til å tegne
Boligkjøperpakken. Denne kan inkludere bl.a. husforsikring,
innboforsikring, dobbel rentedekning, flytteforsikring og
boligkjøperforsikring som gir deg juridisk bistand dersom du
ønsker å reklamere på boligkjøpet. Kjøpere (ikke juridiske
personer) kan også velge å kun tegne boligkjøperforsikring.

Boligkjøperpakken/boligkjøperforsikring må tegnes senest i
forbindelse med kontraktsmøtet.

 Produktark for boligkjøperpakken og boligkjøperforsikring ligger
vedlagt i salgsoppgaven. Ta kontakt med megler for ytterligere
informasjon.

LOVANVENDELSE



Garanti
Det er stilt entreprenørgaranti i tråd med bustadoppføringsloven
§ 12 beregnet av opprinnelig kjøpesum. Selger av kontrakten er
ansvarlig for videreføring av garanti § 12

Utbygger har stilt garanti etter bustadoppføringsloven § 47 for
forskudd.

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

Avtalen mellom kjøper 1 (selger av kontraktsposisjon) og kjøper
2 (ny kjøper), blir regulert av avhendings- og kjøpsloven. Den
underliggende kontrakten som kjøper 2 trer inn i, blir regulert av
bustadoppføringsloven.
Forbrukerkjøp - definisjon: Med forbrukerkjøp menes kjøp av
eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig
handler som ledd i næringsvirksomhet. Forbruker - avtalevilkår:
Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med
kravene som følger av avtalen, eller det foreligger brudd på
bestemmelsene i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8. Hvis
eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen må kunne
forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan det være
grunnlag for mangelskrav. Det samme gjelder hvis det er holdt
tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen. Dette
gjelder likevel bare dersom man kan gå ut ifra at det virket inn på
avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at feil uriktige
opplysninger ikke blir rettet i tide på en tydelig måte. Boligen kan
ha en mangel etter avhendingsloven § 3-3 dersom det er avvik
mellom opplyst og faktisk innvendig areal, forutsatt at avviket er
på 2% eller mer og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning må
kjøper selv dekke tap/kostnader opptil et beløp på kr. 10 000
(egenandel).

Ikke-forbruker (næringsdrivende) - definisjon: Hvis kjøper er en
juridisk person, eller en fysisk person som hovedsakelig handler
som ledd i næringsvirksomhet, vil kjøpet ikke anses som et
forbrukerkjøp. Ikke-forbruker - avtalevilkår: Eiendommen har en
mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som følger av
avtalen. Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar
utover det konkret avtalte er da begrenset etter
avhendingsloven § 3-9, første ledd andre setning.
Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt boligens
arealsvikt utgjør en mangel vurderes etter avhendingsloven §
3-8. Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder
oppfordringen om å undersøke eiendommen nøye, gjelder også
for kjøpere som ikke anses som forbrukere.

HVITVASKING
Eiendomsmegler er underlagt lov om hvitvasking og tilhørende
forskrift. Hvitvaskingsloven pålegger megler å gjennomføre
kundetiltak av både selger og kjøper. Dersom kjøper ikke bidrar
til at megler får gjennomført kundetiltak, og dette medfører at

transaksjonen ikke kan gjennomføres eller blir forsinket
misligholder kjøper avtalen. Dette vil kunne gi selger rettigheter
etter avhendingsloven, herunder rett til å heve kjøpet og
gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning dersom
misligholdet er vesentlig. I tilfeller der det er selger som ikke
bidrar til at megler får gjennomført løpende kundetiltak underveis
i oppdraget må megler stanse gjennomføringen av
transaksjonen. Selger vil i så fall ha misligholdt sine forpliktelser,
og kjøper vil kunne ha krav mot selger etter avhendingslovens
bestemmelser om mislighold og forsinkelse.

Dersom kundetiltak ikke lar seg gjennomføre vil EIE
eiendomsmegling ikke kunne bistå med handelen eller foreta
oppgjør.

PERSONVERN
Som interessent, budgiver og kjøper vil dine personopplysninger
bli registrert og lagret.  Som eiendomsmeglingsforetak har vi plikt
til å oppbevare kontrakter og dokumenter i minst 10 år, jf.
eiendomsmeglingsforskriften § 3-7 (3). Dette innebærer at
mulighetene for å få slettet personopplysninger er begrenset. Du
kan lese om vår behandling av personopplysninger i vår
personvernerklæring på
https://eie.no/eiendom/personvernerklaering

Megler
AVDELING
Hegdehaugen Eiendomsmegling AS
EIE Majorstuen & St. Hanshaugen
Org. nr: 931569082
Hegdehaugsveien 24
0352 Oslo
Tlf:

ANSVARLIG MEGLER
Eiendomsmegler MNEF / Partner Anders Andersen

SAKSBEHANDLERE
Anders Andersen
EIE Majorstuen & St. Hanshaugen
Eiendomsmegler MNEF / Partner
Mob: 98 83 74 52 / E-post: aa@eie.no

Christopher Jørgensen
Daglig leder / Eiendomsmegler
Mob: 90 96 08 36
[/ E-post: cj@eie.no
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HRTB A/S Arkitekter MNAL
St. Olavs gt. 28
0166 Oslo
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Tegnet av:
AK

Kontrollert:
HH

Rev:

Kontraktstegning gjelder foran salgstegning/prospekt

Nedforinger og innkassinger av tekniske føringer utover det som fremgår
av tegningen vil kunne forekomme.

Nedforinger og innkassinger er markert med stipling.

Antall og plassering av evt. radiatorer /panelovner
er ikke endelig prosjektert.

Mindre avvik fra de oppgitte arealer i de enkelte rom vil kunne forekomme.

BRA:
P-rom

Balkong/terrasse: 0 1 2 3 4 5 m.

Arealer er regnet etter NS3940 3.utg., og er ekskl. arealer for
sportsbod.

Innvendige sjakter er medregnet i P-rom.

Kjøkkenløsning er foreløpig. Endelig løsning vil fremgå av egen
tegning fra leverandør.

Hvitevarer inngår ikke i leveransen.

Selger har rett til å foreta mindre justeringer/ endringer på
planløsning.

Plassering av El-skap er veiledende, endelig plassering er ikke
prosjektert

Bygget er ikke ferdig detaljert og endringer i forbindelse med
prosjektering og bygging må kunne påberegnes

Overskap kjøkken
Nedforet himlingshøyde min. 2,3m
Nedforet himlingshøyde bad ca. 2,2m

A1

E

F

C

B

A2

Tegning nr.:

D-A81-51
Målestokk:
1:100

Tak over balkong øverste etasje

Byggherre:

D

T

EL

VVS

Balkong
ca: 6,0 m2

Sov 1
8,8 m2

Stue/kjøkken
17,9 m2

Gang
3,9 m2 Bad 1

5,3 m2

N

6. ETASJE
39,5m2 ca. 6,0m2
39,5m2



V
ER

S
JO

N
 1

, M
A

R
S

 2
0

2
2

HUS E

Kjøper har lest prospektet
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FORSLAG TIL DRIFTSBUDSJETT LILLE LØREN PARK SAMEIE 1 - HUS D og E

DRIFTSINNTEKTER SUM ALLE Kommentar

Innkrevde felleskostnader 3 828 600

Bolig - felleskostnader 2 709 096

Fjernvarme akonto 855 504

Digital-TV/Internett - bolig 264 000

Andre inntekter 0

399 Diverse - leieinntekter 0

SUM DRIFTSINNTEKTER 3 828 600

DRIFTSKOSTNADER Estimerte kostnader

Personalkostnader 14 000

5400 Arbeidsgiveravgift 14 000

Styrehonorar 100 000

530 Styrehonorar 100 000

Revisjonshonorar 10 000

671 Revisorhonorar 10 000

Forretningsførerhonorar 130 000

670 Forretningsførerhonorar 130 000

Konsulent og forvaltn.tjen 10 000

673 Konsulenthonorar 10 000

Drift og vedlikehold 475 000

6601 Drift/vedl.hold bygninger 200 000

6602 Drift/vedl.hold VVS/Sprinkling 75 000

6603 Drift/vedl.hold elektro 0

6604 Drift /vedll.hold utvendig anlegg 0

6606 Drift/vedl.hold heiser 75 000 3 heister

6609 Drift/vedl.hold brannsikring 75 000

6612 Drift/vedl.hold ventilasjonsanlegg 50 000 Fellesarealer

6614 Drift/vedl.hold garasjeanl.* 0 Inntekter og kostnader føres i Lille Løren Park Garasjesameie

Forsikringer 200 000

7501 Forsikring bygninger 200 000

Festeavgift 0

775 Festeavgift 0

Kommunale avgifter 750 000

7721 Vann- og avløpsavgift 400 000

7723 Feieavgift 0

7724 Renovasjonsavgift 350 000

7720 Eiendomsskatt 0

Kostnader sameie  (felles lokale, utomhus) 110 000

487 Kostnader sameie 110 000 Felleslokale, øvrige fellesfunksjoner for LLP

Energi 1 155 504

620 Elektrisk energi fellesarealer 300 000

628 Fjernvarme 855 504 Individuell avregning

Kabel/TV-anlegg  (inkl internett) 264 000

6607 Kabel/TV-anlegg/internett 264 000

Andre driftskostnader 408 000

655 Driftsmaterialer 20 000

674 Vaktmestertjenester og renhold 300 000

6741 Vakthold 0

677 Renhold ved firmaer 0

678 Snørydding og gressklipping 75 000

679 Energiavregning 0 Tas med på energiavregning

689 Andre kontorkostnader 5 000

694 Porto/SMS 5 000

777 Bank og kortgebyr 3 000

SUM DRIFTSKOSTNADER 3 626 504

DRIFTSRESULTAT 202 096

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER

Finansinntekter 0

8026 Renter sparekonto i OBOS 0

8034 Renter driftskonto i OBOS 0

Finanskostnader 0

8099 Andre rentekostnader 0

RES. FINANSINN./-KOSTNADER 0

ÅRSRESULTAT 202 096

Forutsetninger: Antall BRA - BRØK

Leiligheter HUS D 55 3179

Leiligheter HUS E 36 2762

SUM 91 5941

Felleskostnader:

Felleskostnader 38 kr pr kvm pr mnd

Fjernvarme 12 kr pr kmv pr mnd

Digital-Tv/Internett 400 kr pr leil pr mnd Avtale ikke kjent

Felleskostnader garasje* 150 kr pr p-plass pr mnd Kun for de som har kjøpt p-plass

* Faktureres fra Lille Løren Park Garasjesameie

Forbehold:

Dette er et forslag til driftsbudsjett for normaldrift av sameiet i 1 år, basert på stipulerte inntekter og kostnader. 

Budsjettet er utarbeidet av OBOS  basert på opplysninger om 

eiendommen gitt av selger/utbygger og normtall fra tilsvarende eiendommer som vi forvalter.

Det tas forbehold om oppgitte arealer, antall leil. og øvrige opplysninger om prosjektet som kan

endre forutsetningene for budsjettforslaget. 

Det tas forbehold om stipulerte inntekter og kostnader da styret vil kunne endre budsjettet

og inngå avtaler som vil tilføre boligselskapet andre eller større kostnader.

Endelig fastsettelse av budsjett og nivå på felleskostnader vil bli foretatt av  styret i boligselskapet

OBOS Eiendomsforvaltning AS 21.12.2021

Flere analyseselskap forventer store svingninger i strøm og fjernvarmepriser de neste fem årene 

før de stabiliseres på et "normalt" nivå. Det er også fortsatt usikkerhet knyttet til hva eller hvor mye 

statens støtteordning vil omfatte for felles strøm i eierseksjonssameier pr 21.12.2021 og hvor lenge 

støtteordningen vil vare. Disse faktorene gjør at det er svært vanskelig å estimere hvor mye 

energikostnadene for eierseksjonssameiet vil bli når det er ferdig bygd og overlevert. 

#BESKYTTET
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Dette utkastet til vedtekter er utarbeidet av utbygger/selger i forbindelse med salg av leiligheter og
parkeringsplasser i prosjektet «Lille Løren Park», og vil kunne bli endret i forbindelse med ferdigstillelse av
prosjektet og kommunale reguleringsbestemmelser, kommunens behandling av seksjoneringssøknad, endring i
organisering, oppdeling av eiendommen i en eller flere eierseksjonssameier, opprettelse av anleggseiendom(er),
utomhuseiendom mv. Det vises til de forbehold som er tatt i prospekt/kjøpekontrakt/salgsmateriell. Endelige
vedtekter fastsettes av utbygger og tiltredes ved kjøp av seksjon i sameiet.
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V E D T E K T E R

for

[Lille Løren Park Sameie 1 – Hus D og E]
org. nr. <organisasjonsnummer>

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med seksjoneringen av sameiet.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Navn og opprettelse
Sameiets navn er [Lille Løren Park Sameie 1 – Hus D og E] Sameiet er opprettet ved
tinglysing av vedtak om seksjonering fra kommunen, tinglyst XX.XX.XXXX

1-2 Hva sameiet omfatter
(1) Sameiet består av 91 boligseksjoner på eiendommen gnr. XXX, bnr. XXX i Oslo
kommune.

(2) Den enkelte bruksenhet består av en hoveddel, og en eller flere tilleggsdeler. Hoveddelen
består av en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med egen inngang.
Seksjonerte tilleggsdeler består av

 [Bod]

 [Markterrasser]

(3) De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter er fellesareal.

1-3 Sameiebrøk
(1) Sameiebrøken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrøken
fremgår av tinglyst seksjoneringsvedtak.

(2) Sameiebrøken bygger på hoveddelens BRA areal. Balkonger/terrasser/uteareal/boder er
ikke med i hoveddelenes BRA.

1-4 Kommunikasjon mellom styret og seksjonseierne
Styret bestemmer hvordan meldinger og lignende etter loven gis til seksjonseierne.
Seksjonseierne kan reservere seg mot å motta meldinger elektronisk. Styret skal informere
seksjonseierne i rimelig tid før ny kommunikasjonsmåte tas i bruk. Meldinger skal gis på en
betryggende og hensiktsmessig måte.

Når en seksjonseier skal gi meldinger og lignende til sameiet, kan han eller hun gjøre dette
ved bruk av elektronisk kommunikasjon til den e-postadressen eller på den måten sameiet
har fastsatt for dette formålet.
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Krav i loven om at meldinger og lignende skal være eller gis skriftlig, er ikke til hinder for
elektronisk kommunikasjon.

2. Rettslig disposisjonsrett

2-1 Rettslig disposisjonsrett
(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut
denne med mindre noe annet følger av lov, avtaler eller disse vedtektene.

(2) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. Det samme
gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et
eierskiftegebyr.

(3) Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn årlig er ikke tillatt. Med
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn sammenhengende.

(4) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som berøres.

3. Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og fellesarealene
3-1 Rett til bruk
(1) Seksjonseieren har enerett til å bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har også rett til å
bruke fellesarealene til det de er beregnet til, eller vanligvis brukes til, og til annet som er i
samsvar med tiden og forholdene.

(2) En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomføre tiltak på fellesarealene som er
nødvendige på grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte
funksjonsevne. Styret kan bare nekte å samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

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

(4) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet. Endring av bruksformålet krever
reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd.

(5) Seksjonseier har ikke rett til å foreta arbeider som påvirker/berører sameiets fellesarealer,
fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhåndsgodkjenning fra styret/årsmøtet.

Dette gjelder tiltak som:

 Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper,
sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast belegg
på balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og
lignende.

 Oppsetting av skilt for virksomhet i næringsseksjonen. Samtykke til oppsetting av skilt
kan ikke nektes uten saklig grunn.
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Dette utkastet til vedtekter er utarbeidet av utbygger/selger i forbindelse med salg av leiligheter og
parkeringsplasser i prosjektet «Lille Løren Park», og vil kunne bli endret i forbindelse med ferdigstillelse av
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Endring av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av
eksisterende beplanting, nyplanting og lignende skal på forhånd godkjennes av
styret/årsmøtet. Dette gjelder også innenfor tilleggsdel til den enkelte seksjon.
Styret kan gi bestemmelser om høyde på hekker og annen beplantning også innenfor
tilleggsdel.

(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som nåværende eller tidligere
seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, må ved rehabilitering og andre felles
tiltak på eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhører. Styret/årsmøtet avgjør om
remontering skal tillates.

(7) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre
offentlige bestemmelser er ikke tillatt.

3-2 Ordensregler og dyrehold
(1) Årsmøtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

(2) Dyrehold er tillatt så lenge dette ikke på en urimelig eller unødvendig måte er til skade
eller ulempe for de øvrige brukerne av eiendommen.

4. Parkeringsplasser

4-1 Organisering
Det er ca [XXX] parkeringsplasser i egen garasjekjeller under bebyggelsen som er skilt ut
som anleggseiendom gnr XXX, bnr XXX. Anleggseiendommen er organisert som et
tingsrettslig sameie; Lille Løren Park Garasjesameie.

Rettigheter og plikter fremkommer av Garasjesameiets vedtekter, se vedlegg 2

4-2 Rettslig disposisjonsrett
Hver p-plass utgjør en ideell eierandel av anleggseiendommen (Garasjesameiet).

Sameiere i anleggseiendommen er seksjonseiere i sameiet og evt andre som har ervervet p-
plass fra utbygger- herunder seksjonseiere i [Lille Løren Park Sameie 1 – Hus D og E] -
Gårdskvartalet

En sameieandel med rett til en parkeringsplass kan, med mindre den overdras sammen med
tilhørende eierseksjon, kun overdras til annen eierseksjon i sameiet eller til annen
boligseksjon eller andel, eller boligselskap innenfor utbyggingsområdet Lille Løren Park gnr
XX, bnr XX, gnr XX, bnr XX, gnr XX, bnr XX.

Utbygger vil eie og disponere p-plasser som ikke er solgt.

Sameiers eierrett (hjemmel) til den enkelte parkeringsplass vil ved den første kjøpers
overtagelse av hver enkelt plass ved garasjeanleggets ferdigstillelse bli registrert på den
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Dette utkastet til vedtekter er utarbeidet av utbygger/selger i forbindelse med salg av leiligheter og
parkeringsplasser i prosjektet «Lille Løren Park», og vil kunne bli endret i forbindelse med ferdigstillelse av
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enkelte sameier sin seksjon i grunnboken ved tinglysning (realkobling). Dersom den ideelle
andelen i anleggseiendommen ikke skal følge tilhørende boligseksjon i [Lille Løren Park
Sameie 1 – Hus D og E] Sameie ved senere salg, må selger eller kjøper selv overføre den
ideelle eierandelen til kjøpers seksjon, jfr 2.avsnitt.

4-2.2 Fysisk bruk av garasjekjeller og parkeringsarealer.
Alle eiere i Garasjesameiet må innrette seg etter bestemmelser fastsatt i vedtekter og
husordensregler for bruk av garasjekjeller og for atkomst til sameiets eiendom.

All ferdsel på eiendommen og i kjørebane og adkomstarealer skal skje hensynsfullt og slik at
annen ferdsel ikke unødig hindres eller skade unødig forvoldes. Det er ikke tillatt å parkere
utenfor oppmålte parkeringsplasser.

Parkeringsareal kan kun benyttes som oppstillingsplass for bil/MC, med mindre annen bruk
er godkjent av styret i Garasjesameiet

4-3 Drift, vedlikehold og administrasjon Garasjesameie
Garasjesameiet v/ styret er ansvarlig for drift og vedlikehold av garasjeanlegget, og
administrasjon av jfr vedtektene for Garasjesameiet.

4-4 Kostnader
Felleskostnader knyttet til drift og vedlikehold av garasjeanlegget, fordeles med likt beløp pr
p-plass som disponeres og skal innbetales til Garasjesameiet.

Dette gjelder for eksempel kostnader til:

 snørydding/feiing

 rengjøring av garasjekjeller

 reparasjon av garasjeport

 forsikring

 strøm

 kjøre- og adkomstarealer

 ventilasjon og øvrig tekniske anlegg

 andre drifts og administrasjonskostnader knyttet til garasjeanlegget

4-5 Ladepunkt for el-bil og ladbare hybrider
(1) En seksjonseier kan med samtykke fra styret i Garasjesameiet anlegge ladepunkt for elbil
og ladbare hybrider i tilknytning til en parkeringsplass seksjonen disponerer, eller andre
steder som styret i Garasjesameiet anviser. Styret i Garasjesameiet kan bare nekte
samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

(2) Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strøm dekkes av den enkelte
seksjonseier som disponerer p-plass i garasjesameiet. . Strøm betales etter målt forbruk der
måler er installert, eller ved et beløp fastsatt av styret i Garasjesameiet dersom det ikke er
egen måler.
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Dette utkastet til vedtekter er utarbeidet av utbygger/selger i forbindelse med salg av leiligheter og
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4-6 Parkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne
(1) Har en seksjonseier, leietaker eller en i husstanden nedsatt funksjonsevne, kan denne
kreve at styret pålegger en annen seksjonseier å bytte parkeringsplass. Bytteretten gjelder
bare dersom den som krever bytte, allerede disponerer en parkeringsplass i sameiet. Styret
bør tilstrebe at bytteplassen ligger i nærheten av søkers seksjon. Retten til å bruke en
tilrettelagt plass varer så lenge et dokumentert behov er til stede.

(2) Retten gjelder bare parkeringsplasser som i vedtak etter plan- og bygningsloven er krevet
opparbeidet til bruk av personer med nedsatt funksjonsevne.

(3) Denne bestemmelsen kan bare endres dersom samtlige seksjonseiere uttrykkelig sier seg
enige. Kommunen har vetorett mot endring av vedtektsbestemmelsen. Vedtekten må
registreres i Foretaksregisteret.

5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar

5-1 Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten
(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og andre
bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.

(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

d) skap, benker, innvendige dører med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring eller inntakssikring

i) innsiden av vinduer, veranda- og ytterdører til boligen

(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås.

(4) Vedlikeholdet omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt
ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdører til bolig. Seksjonseier er
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likevel ansvarlig for utskifting av ødelagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et
teknisk og økonomisk forsvarlig alternativ til å skifte ut hele vinduet.

(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette
gjelder også sluk på balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende
veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner.

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

(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for å utbedre,
plikter seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret.

(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om
innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks å sende skriftlig varsel til styret.

(10) Ny eier av seksjonen har plikt til å utføre vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting
i seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle vært utført av den tidligere seksjonseier.

(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette påfører
sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.

5-2 Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.
(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene
og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers
vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskifting når
det er nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

(2) Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom bruksenheter, slik
som rør, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til å
føre nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe
for den aktuelle seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig
vedlikehold av vinduer, veranda- og ytterdører til boligene.

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også slikt som utskifting av sluk, vinduer, veranda- og
ytterdører til boligene eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, bærende
veggkonstruksjoner, samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med
unntak av varmekabler.
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(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere og
kontrollere felles installasjoner.

Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og gjennomføres slik at det ikke
skaper unødvendig ulempe for seksjonseieren eller andre brukere

(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette påfører
seksjonseierne gjennom skader på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.
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6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform

6-1 Felleskostnader
(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken
med mindre annet følger av disse vedtektene.

(2) Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte
bruksenhet eller etter forbruk.

Kostnader forbundet med kollektivt bredbånd og tv fordeles med en lik andel pr. tilknyttet
seksjon.

Kostnader til fjernvarme inngår i felleskostnadene, herunder kostnader til varmt tappevann i
leilighetene, radiatoranlegg etc. Dersom det installeres individuell måling for hver eierseksjon
skal kostnadene fordeles iht. målt forbruk. Det kan kreves inn et månedlig akontobeløp som
avregnes iht avtalt periode.

(3) Dersom de seksjonseierne som berøres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene
fastsettes en annen fordeling enn den som følger av (1).

(4) Enhver endring av fordelingsnøkkelen som utføres i strid med denne bestemmelse er
ugyldig.

6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobeløp som fastsettes på
årsmøtet, eller av styret, for å dekke sin andel av felleskostnadene.

(2) Akontobeløpet kan også dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, påkostninger
eller andre fellestiltak på eiendommen dersom årsmøtet har vedtatt slik avsetning. Midlene
skal settes på egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en felleskostnad og
innbetalingene skal følge sameiebrøk.

6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse
De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren
som følger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et
beløp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført. Panteretten omfatter også krav som skulle
ha vært betalt etter at det er kommet inn en begjæring til namsmyndighetene om
tvangsdekning.
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6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrøk.

7 Pålegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

7-1 Mislighold
Seksjonseiers brudd på sine forpliktelser overfor sameiet utgjør mislighold. Som mislighold
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig
bruk og brudd på ordensregler

7-2 Pålegg om salg av seksjonen
Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret
pålegge vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal
opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt.

7-3 Pålegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse)
Hvis seksjonseierens eller brukerens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppførsel er til alvorlig
plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av
seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven §
39.

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret – Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag
(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal bestå av en leder og to til fire andre medlemmer. Det
kan velges inntil 2 varamedlemmer.

(2) Styremedlemmene tjenestegjør i to år hvis ikke årsmøtet har bestemt noe annet.
Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

(3) Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal
velges særskilt.

(4) Årsmøtet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregående styreperiode. Styret
bestemmer fordelingen av vederlaget.

(5) Når særlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til å fratre før tjenestetiden er ute.
Styret skal ha et rimelig forhåndsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden må forretningsfører
varsles.

(6) Årsmøtet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre.
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8-2 Styremøter
(1) Styreleder skal sørge for at styret møtes så ofte det trengs. Et styremedlem eller
forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.

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

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

(4) Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal
undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til
forretningsfører.

8-3 Styrets oppgaver
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger på årsmøtet.

8-4 Styrets beslutningsmyndighet
(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av styret om ikke
annet følger av lov, vedtekter eller årsmøtets beslutning i det enkelte tilfelle.

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

8-5 Inhabilitet
Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som
medlemmet selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk
særinteresse i.

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar
(1) Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i
saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter også å
gjennomføre beslutninger truffet av årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers
angår fellesareal og fast eiendom.

(2) Styret kan også gjøre gjeldende krav seksjonseiere har mot utbyggeren dersom kravet
knytter seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.

(3) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i fellesskap.
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9. Årsmøtet

9-1 Årsmøtets myndighet og mindretallsvern.
(1) Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet.

(2) Et flertall på årsmøtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til å gi noen seksjonseiere
eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning.

9-2 Tidspunkt for årsmøtet
(1) Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd
varsle seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for å innlevere saker som ønskes
behandlet.

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

9-3 Innkalling til årsmøte
(1) Styret innkaller til årsmøte med et varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue dager.
Styret kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere varsel, men varselet
kan aldri være kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til forretningsfører.

(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon.

(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal årsmøtet kunne
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels
flertall av de avgitte stemmene, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen.

(4) Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i
innkallingen når styret har mottatt krav om det før fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1).

9-4 Saker årsmøtet skal behandle
(1) Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet.

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet:

 behandle styrets årsrapport

 behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår

 velge styremedlemmer

 behandle vederlag til styret

(3) Årsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før ordinært
årsmøte sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten være
tilgjengelige i årsmøtet.
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(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte, kan årsmøtet bare ta
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til møtet. Hvis alle seksjonseiere er til stedet
på årsmøtet og stemmer for det, kan årsmøtet også ta beslutning i saker som ikke står i
innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter å
innkalle til nytt årsmøte for å avgjøre forslag som er fremsatt i møtet.

9-5 Hvem kan delta i årsmøtet
(1) Alle seksjonseiere har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale- og stemmerett.
Ektefelle, samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til
å være til stedet på årsmøtet og uttale seg.

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

(3) En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles.
Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til å ta med
en rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom et flertall på
årsmøtet tillater det.

9-6 Møteledelse og protokoll
(1) Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. Møteleder
behøver ikke å være seksjonseier.

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

9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøte
(1) I årsmøtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall avgitte stemmer.
Næringsseksjon 318 parkering har ikke stemmerett. Næringsseksjon 319-353 (nod) har ikke
stemmerett

(2) For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme.

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

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet
(1) Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet
flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.
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(2) Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for å ta
beslutning om
a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som går ut
over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet

b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter

c) salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhører
eller skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over
fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning

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

e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet
punktum

f) Overføring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32
åttende ledd.

g) endring av vedtektene

(3) Vedtak om overføring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere
kreves i tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, også samtykke fra de berørte, jf.
eierseksjonsloven § 33 tredje ledd.

9-9 Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak
(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som går
ut over vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for
seksjonseierne i fellesskap på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene,
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører med seg
økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap på mer enn fem prosent av de
årlige felleskostnadene, kreves det flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på
årsmøtet.

(2) Hvis tiltakene fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte
seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tiltaket
besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere
(1) Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg
enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen
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b) oppløsning av sameiet
c) tiltak som medfører vesentlig endring av sameiets karakter
d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av
størrelsen på kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort økonomisk
ansvar eller utlegg tiltaket medfører for de enkelte seksjonseiere.

9-11 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om

a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående
b) ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet
c) et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i
saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser

d) pålegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller
ens nærstående.

Dette gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig.

10 Forretningsfører, regnskap, revisjon og forsikring

10-1 Forretningsfører
Sameiet skal ha forretningsfører. Styret ansetter forretningsfører og andre funksjonærer i
samsvar med eierseksjonsloven § 61.

10-2 Regnskap og revisjon
Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel.
Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av årsmøtet. Revisor tjenestegjør inntil annen
revisor blir valgt.

10-3 Forsikring

(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent
forsikringsselskap. Forsikringen skal også omfatte huseieransvarsforsikring,
styreansvarsforsikring og rettshjelpsforsikring. Innboforsikring er den enkelte sameier selv
ansvarlig for å tegne

(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret pålegge seksjonseier å betale
egenandelen dersom skadeårsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar.

Vedleggsnr. 8 - Vedtekter.docx



Dette utkastet til vedtekter er utarbeidet av utbygger/selger i forbindelse med salg av leiligheter og
parkeringsplasser i prosjektet «Lille Løren Park», og vil kunne bli endret i forbindelse med ferdigstillelse av
prosjektet og kommunale reguleringsbestemmelser, kommunens behandling av seksjoneringssøknad, endring i
organisering, oppdeling av eiendommen i en eller flere eierseksjonssameier, opprettelse av anleggseiendom(er),
utomhuseiendom mv. Det vises til de forbehold som er tatt i prospekt/kjøpekontrakt/salgsmateriell. Endelige
vedtekter fastsettes av utbygger og tiltredes ved kjøp av seksjon i sameiet.

15

BESKYTTET

11 Diverse opplysninger

11-1 Definisjoner

I disse vedtektene menes med

a) eierseksjon: eierandel i en bebygd eller planlagt bebygd og seksjonert eiendom, med

enerett for eieren til å bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen.

b) bruksenhet: et avgrenset areal av en seksjonert eiendom som en seksjonseier har

enerett til å bruke til bolig eller annet formål. En bruksenhet består av en hoveddel og

kan også ha tilleggsdeler. Bruksenheten må ha innvendige arealer og kan også ha

utvendige arealer.

c) bruksenhetens hoveddel: en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning,

med egen inngang.

d) bruksenhetens tilleggsdel: de delene av bruksenheten som ikke er hoveddel.

e) fellesareal: de delene av eiendommen som ikke inngår i bruksenhetene.

f) boligseksjon: en seksjon som skal brukes til helårsbolig eller fritidsbolig.

g) næringsseksjon: en seksjon som skal brukes til annet enn bolig.

h) samleseksjon: en seksjon som omfatter alle bruksenheter med samme formål.

i) sameiebrøk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet.

j) seksjonering: å dele en eiendom i flere bruksenheter etter reglene i loven her.

k) reseksjonering: en ny seksjonering av en eller flere seksjoner i en allerede seksjonert

eiendom.

l) sameiet (eierseksjonssameiet): fellesskapet av alle seksjonseierne.

11-2 Hjemmelshaver til formuesgode

Sameie kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrert i et
realregister.

11-3 Endringer i vedtektene
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst to tredjedeler av de
avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.

11-4 Medlemskap/eierskap i felles utomhussameie/driftsforening/velforening i «Lille
Løren Park»
[Lille Løren Park Sameie 1 – Hus D og E] har rett og plikt til å være medlem/eier av evt.
utomhussameier/drifts-velforening, fjernvarmesentraler som blir opprettet innenfor
utbyggingsprosjektet Lille Løren Park. Slik rett og plikt kan bli tinglyst på sameiets eiendom.
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Sameiet er forpliktet til å delta i drift og vedlikehold av og til å bære sin forholdsmessige del
av utgiftene til de utomhus sameier/drifts- velforeninger, fjernvarmesentraler som blir
opprettet.

Utbygger vil fastsette nærmere bestemmelser om rettigheter, forpliktelser og
kostnadsfordeling for de utomhussameier/drifts-velforening, fjernvarmesentraler som blir
etablert og [Lille Løren Park Sameie 1 – Hus D og E] er forpliktet til å etterleve disse.

Det kan bli tinglyst gjensidige bruks og adkomstrett og bestemmelser om kostnadesfordeling
til felles uteareal mellom boligselskapene og eiendommene som etableres innenfor Lille
Løren Park.

11-5 Generelle plikter
Seksjonseierne plikter å overholde bestemmelsene som følger av kommunens
seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler
fastsatt av årsmøtet. Dersom ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i
eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr 65.

11-6 Midlertidige bestemmelser i byggetiden

Utbyggingsprosjektet ”Lille Løren Park ” er planlagt gjennomført ved utbygging i flere
byggetrinn, med en planlagt bebyggelse på ca 450 boliger med 1 eller flere
næringsseksjoner, felles utomhusarealer, anleggseiendommer, felles driftsforening mv.

Det tas forbehold om endring i organisering, oppdeling av eiendommen i en eller flere
eierseksjonssameier, opprettelse av anleggseiendom(er), utomhuseiendom mv. Det vises til
de forbehold som er tatt i prospekt/kjøpekontrakt/salgsmateriell.

Utbygger [Selvaag Bolig ASA], evt den disse utpeker, og deres rettsetterfølgere står fritt til å
igangsette og ferdigstille byggetrinn.

[Selvaag Bolig ASA] har som utbygger av eiendommene (gnr XX, Bnr XX, og gnr XX og bnr
XX) rett til å utføre nødvendige bygningsmessige arbeider for å fullføre prosjektet. Denne
retten omfatter etablering av adkomst over og under bakken, etablering av grøntanlegg,
sammenføyning og tilknytning av bygningsmassen og anleggelse av kulverter. I forbindelse
med utføringen av disse arbeidene har utbygger rett til å ha stående anleggsmaskiner, utstyr,
brakker m.v., gjerder og skilt på eiendommene.

Inntil utbyggingsprosjektet ”Lille Løren Park” er ferdig utbygget, er sameiet og seksjonseierne
forpliktet til å yte nødvendig medvirkning til at utbygger, evt den utbygger utpeker, kan
gjennomføre en helhetlig utbygging i samsvar med utbyggers/selgers planer og med de
endringer som evt. blir gjort underveis. Sameiet er herunder forpliktet til å la utbygger/selger
vederlagsfritt benytte deler av sameiets utvendige fellesarealer midlertidig for adkomst,
plassering lagring av utstyr/rigg med mer som er nødvendig i anleggsperioden

Vedleggsnr. 8 - Vedtekter.docx



Dette utkastet til vedtekter er utarbeidet av utbygger/selger i forbindelse med salg av leiligheter og
parkeringsplasser i prosjektet «Lille Løren Park», og vil kunne bli endret i forbindelse med ferdigstillelse av
prosjektet og kommunale reguleringsbestemmelser, kommunens behandling av seksjoneringssøknad, endring i
organisering, oppdeling av eiendommen i en eller flere eierseksjonssameier, opprettelse av anleggseiendom(er),
utomhuseiendom mv. Det vises til de forbehold som er tatt i prospekt/kjøpekontrakt/salgsmateriell. Endelige
vedtekter fastsettes av utbygger og tiltredes ved kjøp av seksjon i sameiet.

17

BESKYTTET

Denne vedtektsbestemmelsen kan ikke endres uten samtykke fra utbygger eller utbyggers
rettsetterfølger. Denne vedtektsbestemmelse bortfaller uten behandling i årsmøtet når
utomhusanlegg og fellesarealer er overtatt for siste byggetrinn i utbyggingsprosjektet ”Lille
Løren Park”.

11-6 Felleslokale -Lille Løren Park
I [BTXX] er det planlagt å etablere Felleslokale med nabolagsfunksjoner for «Lille Løren
Park». Lokalelet kan bli driftet og administrert av Selvaag Pluss Service AS, boligselskapene
selv aller av andre

Fellesokalet er ikke endelig detaljprosjektert og det tas forbehold om etablering.
Felleslokalet vil kunne bestå av [Ikke endelig fastsatt]

• Lokale
• Møterom
• Garderobe og toalett
• Lager (smørebod/skibod)
• Sykkelverksted

Utbygger [Selvaag Bolig] forbeholder seg retten til å innlemme [Lille Løren Park Sameie 1 –
Hus D og E] i avtalen med Selvaag Pluss Service AS eller avt. andre, som vil gi
seksjonseierne tilgang til servicekonseptet og felles nabolagsfunksjoner som kan bli etablert.

[Lille Løren Park Sameie 1 – Hus D og E] vil da være forpliktet til å delta i drift og vedlikehold
av og til å bære sin forholdsmessige del av utgiftene knyttet til drift/vedlikehold av lokalet og
til avtalen med Selvaag Pluss Service AS, evt andre.

For Felleslokalet vil utbygger [Selvaag Bolig] fastsette egne vedtekter/avtale, med nærmere
bestemmelser om, eierskap, bruk, råderett mv. Utbygger forbeholder seg retten til å overføre
hjemmel til ideel eierandel til Felleslokalet til [Lille Løren Park Sameie 1 – Hus D og E],
og/eller tinglyse nødvendige rettigheter og plikter.

ooOoo
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tryggbudgivning.no

BUDREGLEMENT

- den enkleste 

og mest  sikre 

måten å by på 

bolig i dag!

GI BUD MED BANKID

På eiendommens 
annonse vises det 
en “Gi bud”-knapp 
for elektronisk 
budgivning.

IDENTIFISER MED BANKID

Innlogging fungerer på 
samme måte som i din 
nettbank. Du kan også 
bruke BankID App (iOS/
Android) eller BankID  
på mobil.

REGISTRERING AV BUD

Nettsiden hjelper deg 
med korrekt utfylling 
av budmeldingen.

ELEKTRONISK SIGNERING

BankID lar deg signere 
budmeldingen elektronisk.
Budmeldingen overføres 
til eiendomsmegleren.

BUDRUNDEN

Etter signering vil du 
motta en SMS-kvittering.
Gi budforhøyelser med 
BankID eller ved å svare 
på SMS-kvitteringen.

LØSNINGEN ER EN DEL AV MEGLERSYSTEMET WEBMEGLER 
OG LEVERES OG DRIFTES AV WEBSYSTEMER AS

Lykke til!

Benytt “Gi bud”-knappen på eiendommens annonse  
for å registrere ditt bud elektronisk. «Gi bud»-knappen 
åpner nettsiden TryggBudgivning.no som er integrert  
i megler-systemet.Alle bud / budforhøyelser og forbe-
hold overføres automatisk inn i budjournalen på den 
respektive eiendommen.

Du logger deg inn på TryggBudgivning.no ved å bruke 
BankID. Det er derfor viktig å huske å ta med deg din 
BankID-brikke på budgivningsdagen. Du kan gi bud 
fra datamaskin, nettbrett eller smarttelefon.

Når du benytter deg av TryggBudgivning.no trenger du 
ikke å ta bilde av legitimasjon eller sende inn budskjema 
til megler. Etter at bud er registrert med BankID får du 
en kvittering pr. SMS om at budet er mottatt.

Du registrerer budforhøyelser ved å logge inn på nytt
med BankID eller ved å svare på SMS-kvitteringen som
du allerede har mottatt. Budforhøyelser registreres 
også automatisk inn i meglersystemet.

 

 

Gå til elektronisk budgivning: https://tryggbudgivning.no/264/3268090/bgedzhbayn
Dersom du ønsker budskjema tilsendt som et eget dokument, ta kontakt med eiendomsmegler.

https://tryggbudgivning.no/264/3268090/bgedzhbayn


FORBRUKERINFORMASJON
OM BUDGIVING
Sist oppdatert med virking fra 1. januar 2014, i forbindelse med 

ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglings-

gruppen, Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om 

eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budg-

ivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 

herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVING:

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

herunder om relevante forbehold.

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse videre 

til oppdragsgiver. Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser 

og motbud, aksept eller avslag fra selger. Før formidling av bud til 

oppdragsgiver skal megler innhente gyldig legitimasjon og signatur 

fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for budgi-

vere som benytter e-signatur, eksempelvis BankID eller MinID. Med 

skriftlige bud menes også elektroniske meldinger som e-post og SMS 

når informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.

3. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt gnr/bnr), 

kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon, finansieringsplan, aksept-

frist, overtakelsesdato og eventuelle forbehold som for eksempel 

usikker finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke et 

bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er avklart. Konferer 

gjerne med megler før bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrun-

den. I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal 

megleren ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00 

første virkedag etter siste annonserte visning. Etter denne fristen 

bør budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at megler har 

mulighet til, så langt det er nødvendig, å orientere oppdragsgiver, 

budgivere og øvrige interessenter om bud og forbehold. Det bør 

ikke gis bud som diskriminerer eller utelukker andre budgivere. 

Dersom bud inngis med en frist som åpenbart er for kort til at 

megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte som 

sikrer oppdragsgiver og interessenter et tilstrekkelig grunnlag for 

sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud 

overfor oppdragsgiveren, når budet er gitt innenfor fristene i 

punkt 4.

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og mulig holde budg-

iverne skriftlig orientert om nye og høyere bud og eventuelle for-

behold. Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor 

budgivere at budene deres er mottatt.

7. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en budrunde 

avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan en budgiver 

kreve kopi av budjournalen i anonymisert form.

8. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten ugrunnet 

opphold etter at handel er kommet i stand. Dersom det er viktig 

for budgiver å bevare sin anonymitet, bør budet fremmes gjen-

nom fullmektig.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har formidlet innholdet 

i budet til selger (slik at selger har fått kunnskap om budet), kan 

budet ikke kalles tilbake. Budet er da bindende for budgiver frem til 

akseptfristens utløp, med mindre budet før denne tid avslås av selger 

eller budgiver får melding om at eiendommen er solgt til en annen 

(man bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig dersom 

man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom).

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert bud, og er 

for eksempel ikke forpliktet til å akseptere høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver innen 

akseptfristens utløp er det inngått en bindende avtale.

5. Husk at også et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte 

«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som medfører at 

det foreligger en avtale om salg av eiendommen dersom budet i 

rett tid aksepteres av kjøper.
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Boligkjøperpakke Leilighet
- din nye leilighet ferdig forsikret

Boligkjøperpakke Leilighet inneholder 
boligkjøperforsikring, renteforsikring og 
innbo ekstra forsikring. 

For fullstendig informasjon om hva 
forsikringene dekker og hvilke begrensninger 
som gjelder, se forsikringsbevis og vilkår på 
Tryg.no

Boligkjøperforsikring
Boligkjøperforsikring gir deg ekstra trygghet 
når du kjøper bolig. Du får juridisk hjelp 
hvis du oppdager feil og mangler ved 
boligen ut over det du kunne forvente 
ut fra salgsdokumentene og andre 
salgsopplysninger, og hvis det er gitt uriktige 
opplysninger som har påvirket kjøpet ditt. 
Boligkjøperforsikringen gir deg også juridisk 
hjelp ved rettstvister. 

Innboforsikring 
I pakken har du en god innbo ekstra forsikring 
med forsikringssum 2 millioner kroner.

Flytteforsikring
Innboforsikringen omfatter plutselige og 
uforutsette skader som oppstår i forbindelse 
med flytting av innboet til ny bolig.

Uhell
Innboforsikringen omfatter også skade ved 
uhell, som for eksempel at TV faller i gulvet 
og blir knust. 

Skadeinsekter, mus og rotter 
Får du skadeinsekter, mus eller rotter i 
boligen hjelper vi deg med bekjempelse. For 
eksempel bekjempelse av veggedyr eller 
kakerlakker. 

Renteforsikring 
Renteforsikringen dekker rentekostnader for 
boligen som skal selges. Forsikringen gjelder 
hvis du ikke har fått solgt din gamle bolig tre 
måneder etter du har overtatt ny bolig, med 
utbetaling i inntil ni måneder. Forsikringen 
gjelder ikke hvis du avslår bud på 95 % eller 
mer av prisantydningen.

Når og hvor kjøpes  
Boligkjøperpakke Leilighet?
Forsikringspakken kjøpes av 
eiendomsmegleren som foretar 
salget av boligen. Boligkjøperpakke 
Leilighet kan kjøpes av privatpersoner. 
Boligkjøperforsikringen gjelder fra 
kontraktsmøte, mens de andre forsikringene 
gjelder fra du overtar boligen, og i ett år.

Pris
Leilighet og rekkehus med   
andels-/aksjenummer 8.250 kroner

Leilighet og rekkehus med 
seksjonsnummer 9.250 kroner

Prisen på forsikringen for det første året 
legges inn i oppgjøret for din nye bolig. 
Du får ingen særskilt regning for 
forsikringene det første året.

Boligkjøperforsikringen kan beholdes  
i fem år. 

Egenandel
Standard egenandel er kr 4.000 i 
innboforsikring og boligkjøperforsikring. Du 
får 10 timer innledende advokatbistand uten 
egenandel.

Spørsmål
Har du spørsmål om boligkjøperpakken kan 
du kontakte oss på telefon 915 04040

Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet 
boligkjøperpakken, gjør du dette via våre 
hjemmesider Tryg.no/meld-skade.



- gir deg ekstra trygghet
Boligkjøperforsikring gir deg ekstra trygghet når du kjøper bolig. Du får juridisk 
hjelp hvis du oppdager feil og mangler ved boligen ut over det du kunne forvente 
ut fra salgsdokumentene og andre salgsopplysninger, og hvis det er gitt uriktige 
opplysninger som har påvirket kjøpet ditt. Boligkjøperforsikringen gir deg også ved 
behov juridisk rådgivning, advokathjelp og håndtering gjennom rettsapparatet.  

Når og hvor kjøpes Boligkjøperforsikring
Forsikringen kjøpes fra eiendomsmegleren som foretar salget av boligen du kjøper. 
Boligkjøperforsikringen kan kjøpes av privatpersoner. Boligkjøperforsikringen gjelder  
fra kontraktsmøtet og opphører automatisk etter fem år. 

Pris
Prisen avhenger av hvilken type bolig du kjøper. Prisen på forsikringen legges inn  
i oppgjøret for din nye bolig, og du får ingen særskilt regning på denne. 

Leilighet og rekkehus med andels- eller aksjenummer     7.150 kroner
Leilighet og rekkehus med seksjonsnummer      8.950 kroner
Rekkehus med eget gnr/bnr   13.650 kroner
Enebolig, fritidsbolig, tomannsbolig, tomt  13.650 kroner

Spørsmål
Har du spørsmål om Boligkjøperforsikringen kan du lese mer om denne på våre 
hjemmesider www.tryg.no eller kontakte oss på telefon 915 04040

Boligkjøperforsikring

Boligkjøperpakke 

- din nye bolig 
ferdig forsikret

Boligkjøperpakke inneholder 
boligkjøperforsikring og innbo 
ekstra forsikring. Pakken 
omfatter også bygningsforsikring 
hvis du kjøper hus eller hytte, og 
renteforsikring hvis du kjøper hus 
eller leilighet.

Du finner mer informasjon 
om Boligkjøperpakke her:

www.tryg.no/forsikringer/partnere/ 
buysure/boligkjoperpakke



LØSØRE OG TILBEHØR 
Gjeldende fra januar 2020

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende 

fra 1. januar 2020.

Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers rettigheter og plikter ved overdragelse av 

fast eiendom og andeler i borettslag. I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr 

som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er 

særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 

hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset». Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens 

liste over løsøre og tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke annet er opplyst i salg-

soppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette 

fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og denne oversikt. Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover 

eventuell gjenværende leverandørgaranti.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

LISTEN OVER LØSØRE OG TILBEHØR SOM SKAL FØLGE MED EIENDOMMEN VED SALG NÅR ANNET IKKE 
FREMGÅR AV MARKEDSFØRING ELLER ER AVTALT:

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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

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

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solsk-
jerming, gardinoppheng, lamellgardiner og liftgardiner medfølger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/venti-
lasjonsanlegg, medfølger.

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

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

12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, 

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

13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse med-
følger.

14. POSTKASSE medfølger.

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

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger

18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger.

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

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

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

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk 
medfølger såfremt de er fastmontert.

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte 
kasser og lignende er en del av eiendommen og medfølger i handelen.

ADVOKATFORENINGENS EIENDOMSMEGLINGSGRUPPE, TLF: 22 03 50 50
EIENDOM NORGE, TLF: 22 42 15 75

NORGES EIENDOMSMEGLERFORBUND, TLF: 22 54 20 80



KORT OM OSS  

Anders Andersen
EIENDOMSMEGLER MNEF / PARTNER

98 83 74 52

aa@eie.no

EIE Majorstuen & St. Hanshaugen
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Premium rådgivning

EIE Majorstuen & St. Hanshaugen

Møt en eiendomsmegler på Majorstuen med høy lokalkunnskap.

 Vi i EIE Majorstuen & St.Hanshaugen kan hjelpe deg med alt fra befaring og verdivurdering til å selge
boligen din. Vi sørger for at du oppnår det beste resultatet!

Som en del av EIE-kjeden, en av Norges største eiendomsmeglerkjeder, har vi et solid nettverk og god
lokalkunnskap som vi bruker til å gi deg den beste opplevelsen når du skal kjøpe eller selge bolig. Vi
har også et bredt utvalg av boliger til salgs.

Hos oss får du Premium hjelp og råd, samt personlig og dedikert oppfølging gjennom hele
salgsprosessen.

Kontakt oss i dag for å finne ut hvordan vi kan hjelpe deg med å finne din drømmebolig eller få solgt din
nåværende bolig på best og raskest mulig måte.
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VERDI-
OVERVÅKNING

Månedlig prisoppdatering på din bolig



Hold et øye med verdiutviklingen
på boligen din – helt uten kostnad

HVA ER VERDIOVERVÅKNING?
Boligen er oftest det mest verdifulle av våre eiendeler. Med 
EIE verdiovervåkning kan du følge med på den generelle
prisutviklingen i ditt område, og få månedlig verdiestimat av
boligen din sendt på e-post.
 
HVEM KAN BESTILLE DETTE?
Både eksisterende og ikke eksisterende kunder kan bestille
dette fra oss. Dersom du nylig har fått verdivurdering eller
kjøpt bolig av oss vil du automatisk motta verdiovervåkning
uten å måtte foreta deg noe. Alle boliger som er kjøpt etter 1.
januar 2003 kan bestille verdiovervåkning direkte på eie.no
ved å fylle ut informasjon om boligen din selv. Boliger kjøpt 
før 2003 må først få en verdivurdering fra en av våre meglere 
for å kunne motta verdiovervåkning.

HVOR FÅR VI TALLENE TIL VERDIOVERVÅKNING FRA?
Tallene fra verdiovervåkningen er hentet fra den månedlige
boligprisstatistikken til Eiendom Norge. Statistikken er et
samarbeid mellom Eiendom Norge, Eiendomsverdi og Finn.
no. Statistikken er utarbeidet etter siste måneds slutt og 
omfatter boliger som annonseres på Finn.no. Det innebærer 
cirka 70 prosent av alle boliger som omsettes i Norge i løpet 
av et år, og en statistikk eiendomsbransjen legger til grunn 
for å gi best mulig estimat og oversikt på boligprisene i hele 
Norge.



MEGLER-
BOOKING

— Vi gjør det enkelt for deg



Med EIE meglerbooking kan du når som helst på døgnet avtale 
tid med en våre meglere – kun ved noen få tastetrykk på vår 
hjemmeside. Her velger du tjenesten du har behov for, og 
hvilket tidspunkt som passer for deg. Enten om du skal selge 
boligen din, refinansiere lånet ditt eller ønsker å vite hva 
boligen din er verdt i dagens marked, så har vi tilrettelagt for 
at det skal være enkelt for deg.

En befaring kan gi deg ny og verdifull innsikt om din bolig. 
Våre meglere gir deg en verdivurdering av markedsverdien til 
din bolig. Verdivurdering blir basert på en grundig analyse av 
din bolig og på tilsvarende boliger solgt i ditt område den siste 
tiden. Boligen din er verdifull. Opplevelsen av å bruke EIE skal 
også være det. Derfor kaller vi det Premium rådgivning.

Din bolig er verdifull – benytt deg
av vår kunnskap og erfaring

eiemeglerbooking.no



 



EIE advokat
Vår kompetanse – din trygghet

Vi dekker alle sentrale rettsområder, med hovedvekt på eiendomsrettslig premium
rådgivning og tvisteløsning. Eiendomsrett omfatter alle juridiske aspekter knyttet til

blant annet kjøp, salg, utvikling, utleie, plan- og bygningsrett, tomtefeste og
eierseksjonsrett. EIE advokat har spesialisert seg på eiendomsrettslig rådgivning og

tvisteløsning innen både privat- og næringseiendom

Vi har også solid kompetanse på relaterte rettsområder som skatt og avgift, arv og
skifte, familierett og forsikringsrett, samt selskapsrett og alminnelig kontraktsrett

I EIE verdsetter vi faglig dyktighet, personlig engasjement og rask responstid høyt.
Vi kaller det Premium rådgivning

eie.no/advokat
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OM EIE
EIENDOMS-
MEGLING

Et boligsalg er ikke bare et hjem som bytter eier. Det er to eller flere liv som endres for alltid. På
begge sider har selger og kjøper noe felles – de skal ta en avgjørelse av stor betydning. Vi skal
være der for begge.

Det finnes ikke ett enkelt svar på hva som gjør en megler god. For det er med meglere som med
fagfolk flest - det de gjør er like viktig som det de sier. Både mennesker og boliger er
forskjellige, men en vellykket salgsprosess har alltid én viktig ingrediens: Tid til å gjøre det
ordentlig. Våre kunder har lagt ned mye tid og innsats i sine hjem. De fortjener det samme fra
oss.

EIE er Norges største uavhengige eiendomsmeglerkjede, og er i motsetning til andre ikke eid av
en bank. Siden oppstarten i 2006, har vi ikke hatt noen annen agenda enn å være den beste
eiendomsmegleren - og vi bruker all vår kunnskap og erfaring for å skape en god salgsprosess.
Vi stiller derfor bransjens høyeste krav til oss selv, som betyr at vi er den eneste
eiendomsmeglerkjeden som krever doble etterutdanningspoeng av våre meglere, ikke kun det
som er lovpålagt.

Tid til å gjøre det ordentlig betyr at vi skreddersyr råd og løsninger for hver enkelt kunde.
Arbeidet vi har lagt ned har resultert i at vi har vunnet 12 gullmeglere, blitt kåret til å ha bransjens
mest fornøyde kunder av Norsk Kundebarometer i 2021* for andre året på rad, og blitt kåret til
bransjens mest bærekraftige kjede i 2020*

Boligen din er verdifull. Opplevelsen av å bruke EIE skal også være det. Derfor kaller vi det
Premium rådgivning.

*EIE ble bransjevinner i Norsk kundebarometer 2021 og Norsk Bærekraftbarometer 2020. Et forskningsprosjekt ved
Handelshøyskolen BI. www.kundebarometer.com
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EIE speiler selger og kjøper™

eie.no


