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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 8 900 000,‑

OMKOSTNING KJØPER

66 666,‑

TOTALPRIS

8 991 552,‑

FELLESKOSTNADER

4 938,‑ pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 24 886,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

95/ 100 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

3

ETASJE

4

BYGGEÅR

2025

ENERGIKLASSE

B

TOMTEAREAL

9129.1 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Michelle Lehn Jensen
Eiendomsmegler MNEF | Partner

michelle.lehn@emera.no
+47 458 84 505
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BESKRIVELSE

Rålekker, splitter ny 4‑R  
toppleil. | 10 kvm Balkong og  
fransk balkong | Påkostet/ 
tilvalg | 5 års garanti |  
Garasjeplass*
Velkommen til Vollebekkveien 2B! Dette er en gjennomført  
toppleilighet med en eksepsjonelt god planløsning, balkong på 10,1  
m² og fransk balkong.

Her bor du med nærhet til skoler, barnehager, turområder og  
service‑ og kollektivtilbud, inkludert Vollebekk T‑banestasjon kun  
fire minutter unna. Sameiet har en fellesstue til disposisjon for  
beboerne. Boligen varmes opp med fjernvarme og har en  
gjennomgående hvitpigmentert 3‑stavs eikeparkett som binder  
rommene sammen.

Høydepunkter:
‑Toppleilighet med høy standard og garanti
‑Balkong med fantastiske sol‑ og utsiktsforhold
‑Kjøkken fra Marbodal med integrerte hvitevarer fra Siemens
‑Rålekkert bad og ekstra toalett
‑Eikeparkett
‑Lave omkostninger ved kjøp
‑Mulighet for kjøp av garasjeplass*
‑Innvendig bod og ekstern bod
‑Svanemerket bygg
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OM EIENDOMMEN

OM EIENDOMMEN

Økonomi
Prisantydning
Kr 8 900 000

Omkostning kjøper
8 900 000,00 (Prisantydning)
24 886 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
8 924 886 (Pris inkl. fellesgjeld)
 
Omkostninger
 
13 500 (Boligkjøperforsikring* (valgfritt))
41 450 (Dokumentavgift (2,5% av tomteverdi))
750 (Etableringsgebyr sameie)
9 876 (Oppstartskapital 2x felleskostnader)
545 (Tinglysningsgebyr ‑ pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
53 166 (Omkostninger totalt (uten Boligkjøperforsikring))
66 666 (Omkostninger totalt (med Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
8 978 052 (Totalpris inkl. omkostninger (uten  
Boligkjøperforsikring))
8 991 552 (Totalpris inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
 

Estimert totalpris ink. omk
Kr 8 991 552

Felleskostnader
Felleskostnader kr 4 938,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Totale felleskostnader er kr 4  
938,‑ per måned. Dette inkluderer kommunale avgifter  
(vann, avløp og renovasjon), felles byggforsikring,  
driftskostnader og varmtvann m.m.

Felleskostnadene er fordelt slik:

‑ Felleskostnader (brøk): kr 4 738,‑
‑ Felleskostnader (fellesstue): kr 200,‑

Felleskostnader for garasjeplass i Passasjen er stipulert  
til kr 200,‑ pr mnd. 

Siden sameiets lån har flytende rente, kan  
felleskostnadene endres ved rentejusteringer.

Eiendomsskatt
I Oslo kommune er det eiendomsskatt på boliger og fast  
eiendom som overstiger en fastsatt verdi. Informasjonen  
over er hentet fra eiendomsskattelistene.
http:/ / www.oslo.kommune.no/ skatt‑og‑naring/ 
skatt‑og‑avgift/ eiendomsskatt/ eiendomsskatt

Kommunale avgifter
Informasjon: Inkludert i felleskostnader. 

Fellesgjeld
Kr 24 886 pr. 18.03.2026

Bank: OBOS‑banken AS
Lånenummer: 98208603965
Restsaldo: 24 886,13
Kapitalkostnader: 162,36
Sum andel fellesgjeld (kun lån) kr 24 886,13,‑, pr. dags  
dato.
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Lånebetingelser fellesgjeld: Selskapets totale lån og  
vilkår:
Bank: OBOS‑banken AS
Lånenr.: 98208603965
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 6,75%
Restsaldo 5 997 560,00
Innfrielsesdato: 30.09.2055
Type rente: Flytende rente
Terminer i året: 12

Andre kostnader:
TV/ Internett/ Bredbånd: Kjøper må tegne eget  
abonnement. 

Formuesverdi
Info om formuesverdi: Formuesverdien er ikke beregnet  
på grunn av at boligen som selges er nybygg.  
Skatteetaten vil beregne en boligverdi (beregnet  
markedsverdi for bolig) basert på SSBs statistiske  
opplysninger om omsatte boliger. Beregningen vil skje i  
forbindelse med første skattemelding etter overtakelse. I  
beregningen tas det hensyn til din boligs beliggenhet,  
areal, byggeår og type bolig. Formuesverdien er en  
prosentandel av denne boligverdien og vil variere dersom  
boligen brukes som primær‑ eller sekundærbolig.For mer  
informasjon, se Skatteetatens nettsider.

Beliggenhet
Velkommen til et levende og fremtidsrettet nabolag i  
hjertet av Bydel Bjerke. Her bor du moderne og sentralt,  
med en praktisk hverdag der alt du trenger finnes i  
umiddelbar nærhet.

Boligen ligger i et nytt og attraktivt boligområde med kort  
gangavstand til dagligvarebutikker som Rema 1000, Kiwi  
og Meny. Like i nærheten finner du Vollebekk Senter med  

blant annet Europris og Vitusapotek. For et enda større  
utvalg av butikker, serveringssteder og servicetilbud  
ligger Linderud Senter en kort spasertur unna. Her finner  
du alt fra helsetjenester til hyggelige kafeer og  
restauranter.

Området har svært gode kollektivforbindelser. Buss  
stopper rett utenfor døren, og Vollebekk T‑banestasjon  
ligger bare noen minutters gange unna. Herfra tar det  
omtrent 14 minutter til Oslo S, noe som gjør  
beliggenheten ideell både for jobb og fritid.

En kort rusletur fra boligen ligger populære Bjerkedalen  
park, et grønt og innbydende samlingspunkt i bydelen.  
Her finner du turstier, dam med badeplass, lekeområder  
og idylliske Hovinbekken som slynger seg gjennom  
parken. I parken ligger også en hyggelig  
familierestaurant, perfekt for en uformell middag eller en  
kaffe i solen.

For den aktive byr nærområdet på et bredt spekter av  
muligheter. Lillomarka ligger like ved, med flotte turstier  
og skiløyper gjennom hele året. I tillegg finnes  
kunstgressbane, svømmehall og flere treningssentre i  
området. Ønsker du spektakulær utsikt og flotte  
naturopplevelser, ligger Grefsenkollen en kort kjøretur  
unna, med turstier, serveringssted og panoramautsikt  
over Oslo og fjorden.Vollebekk gir deg en komplett pakke  
med moderne bolig, bynær beliggenhet og alle  
nødvendige fasiliteter for en aktiv og bekvem hverdag.

Parkering
Mulighet for kjøp avgarasjeplass til 500 000,‑ + omk  
(2,5% dokumentavgift og tinglysingsgebyr).
Felleskostnader for garasjeplass i Passasjen er stipulert  
til kr 200,‑ pr mnd. 

Ellers er det gateparkering etter områdets bestemmelser. 
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Adkomst
På høyre side i annonsen finner du et kartutsnitt. Ved å  
klikke på kartet kan du enkelt planlegge din rute fra valgt  
startpunkt og helt frem til boligen. Det vil være skiltet ved  
fellesvisninger for enkel orientering.

Tomt
Tomtetype: Eiet

Tomtestørrelse: 9129.1 m²

Sameiets tomt er pent opparbeidet med grøntareal,  
internveier og sittegrupper.

Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger ferdigattest for eiendommen, datert  
18.11.2025. Ferdigattest utstedes av  
bygningsmyndighetene basert på dokumentasjon  
mottatt fra kontrollansvarlig når et søknadspliktig tiltak er  
utført i samsvar med tillatelsen og øvrige krav etter plan‑  
og bygningslovgivningen. Det er viktig å merke seg at  
selv om ferdigattest foreligger, gir det ingen garanti for at  
bygget er oppført i henhold til tillatelsen og gjeldende  
regelverk, eller at det senere er utført arbeid på bygget  
som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Byggetegninger samstemmer med dagens planløsning.

Ferdigattest/ brukstillatelse datert: 18.11.2025.

Innhold
Areal
BRA ‑ i: 95 m²
BRA ‑ e: 5 m²
BRA ‑ b: 0 m²
BRA totalt: 100 m²
TBA: 10 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Underetasje
BRA‑e: 5 m² Kjellerbod
4. etasje
BRA‑i: 95 m² Entre. gang, bad, wc, stue, Sov 1, Sov 2, Sov  
3, kjøkken

TBA fordelt på etasje
4. etasje
10 m² Balkong

Fra 01.01.24 er det innført nye regler for måling og  
opplysning av areal på boliger.
De nye arealbegrepene er:

Bruksareal BRA:
BRA‑i ‑ Internt bruksareal. Arealet innenfor boenheten.
BRA‑e ‑ Eksternt bruksareal. Areal av alle rom utenfor  
boenheten og som tilhører denne, for eksempel eksterne  
boder.
BRA‑b ‑ Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:
TBA ‑Terrasser og åpen altan som er tilknyttet boligen.
ALH ‑ Areal med lav himlingshøyde måles på samme  
måte som BRA, men man ser bort fra krav til  
himlingshøyde. Arealet inngår ikke i BRA, men opplyses  
om sammen med BRA som et tillegg.
GUA – summen av BRA og AHL. Brukes når boligen har  
gulvareal som ikke er måleverdig på grunn av for  
eksempel skråtak eller lav himlingshøyde. Arealet oppgis  
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som tilleggsinformasjon til øvrige arealer.

Fellesarealer og rettigheter til  

bruk
Det gjøres særskilt oppmerksom på at boden som er  
medtatt i BRA‑e og totalt BRA, ligger på sameiets  
fellesareal, men disponeres av denne seksjonen. Sameiet  
kan på et senere tidspunkt omdisponere bruken av dette  
arealet.

Bygningssakkyndigs  

kommentar til arealoppmåling
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.

Himlingshøyde er ca. 250 cm. i stuen. Ca. 227 cm. i  
gangen.
Balkong (TBA) avrundet til 10 m².
Kjellerbod (BRA‑e) på ca. 5 m². Boden er merket med  
H0401 og bod nr. 229. Boder utenfor boenheten kan  
omdisponeres av sameiet og dette
kan påvirke boligens BRA.
Arealet er beregnet med 3D‑laserteknologi som gir  
nøyaktighet innenfor 2% som er kravet i ny  
avhendingslov per 1. januar2022. Bo3d har stått
for prosessering av råfilen og utarbeidelse av målsatt  
plantegning og arealer til bruk i rapporten. Det er  
benyttet 3D‑skanner av typen Leica
BLK2GO. Skanneren sender ut ca. 420 000 laserpunkter i  
sekundet og lager en digital tvilling av boligen og gir  
dermed grunnlag for nøyaktig
måling.

Standard
Dette er en helt ny leilighet med en gjennomtenkt og  
fleksibel planløsning. Boligen har separat stue og  
kjøkken, tre soverom, bad og et eget toalettrom. En  
balkong på over 10 m² og en fransk balkong tilfører  
ekstra kvalitet. Leiligheten holder en gjennomgående god  
standard med vannbåren gulvvarme og energiklasse B.
Se vedlagt leveransebeskrivelse for komplett  
informasjon. 

Entré:
Entréen gir et godt førsteinntrykk og har avsatt plass til  
en skyvedørsgarderobe for effektiv oppbevaring av  
yttertøy og sko.

Kjøkken:
Kjøkkenet er på hele 23,3 m² og fungerer som et naturlig  
samlingspunkt i leiligheten. Rommet er stort nok til å  
huse både en spisegruppe og en sofakrok, og en fransk  
balkong slipper inn ekstra dagslys. Selve  
kjøkkeninnredningen fra Marbodal er levert i en praktisk  
U‑form som gir rikelig med skap‑ og benkeplass. Alle  
hvitevarer fra Siemens er integrert. Planløsningen gir  
også mulighet for å benytte dette rommet som  
hovedstue og heller disponere det andre stuerommet  
som et ekstra soverom.

Stue:
Den separate stuen på 14,3 m² gir en mer tilbaketrukket  
sone for avslapning. Rommet har plass til en sofagruppe  
og mediemøbler, og er et naturlig utgangspunkt for  
balkongen.

Balkong:
Fra stuen er det utgang til en balkong på 10,1 m².  
Størrelsen gjør den til en fin forlengelse av stuen i  
sommerhalvåret, med god plass til utemøbler.

Soverom:
Leiligheten har tre soverom. Hovedsoverommet på 14 m²  
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har god plass til dobbeltseng og er utstyrt med en  
skyvedørsgarderobe. De to andre soverommene på 9,1  
m² og 6,4 m² egner seg godt som barnerom, gjesterom  
eller kontor, alt etter behov.

Bad:
Badet er flislagt og har en smart løsning for klesvask,  
med en benkeplate og overskap over avsatt plass til  
vaskemaskin og tørketrommel. Rommet er videre  
innredet med servant med skuffer og et dusjhjørne med  
glassdører.

Toalettrom:
I tillegg til badet har leiligheten et separat toalettrom,  
praktisk plassert ved entréen. Rommet er utstyrt med  
vegghengt toalett og servant.

Overflater:

Gulvoverflater: Hvitpigmentert 3‑stavs eikeparkett.  
Keramiske fliser på bad og toalettrom.
Vegger: Hvitmalte gips‑ eller betongvegger. 
Himling: Hvitmalte himlinger. Synlige v‑fuger mellom  
betongdekker. Nedforet himling i bad, entré og deler av  
gangen.

Lagring:
Leiligheten har en innvendig bod på 3,9 m². Det er avsatt  
plass til skyvedørsgarderobe i entréen, og det medfølger  
skyvedørsgarderobe på hovedsoverommet.
Kjellerbod på ca. 5 kvm.

Alle boligene i Passasjen er miljøsertifikatet  
Svanemerket. For deg betyr en svanemerket bolig at du  
får et energieffektivt hjem som er godt isolert, har bra  
luftkvalitet og gode lysforhold. Når du kjøper en  
svanemerket JM‑bolig bidrar du også til å redusere den  
globale klima‑ og miljøbelastningen, og sikrer en  
bærekraftig fremtid for alle.

Felles goder:
Bor du i Passasjen kan du også glede deg over felles  

goder som takterrasser og fellesstue med kjøkken. Ta  
med deg boka og nyt sola på en av de fine takterrassene,  
eller inviter til barnebursdag og andre typer selskap i  
fellesstua.

Smart sykkelparkering. 
I Passasjen er det rikelig med innendørs sykkelparkering  
for vanlige sykler. I tillegg er det en rekke egne plasser for  
lastesykler. Du kan vaske sykkelen din inne, det er også  
sykkelverksted hvor du kan fikse og reparere sykkelen  
din.

Gangavstand til t‑bane ‑ 14 minutter til Jernbanetorget.  
Kun 100 meter unna finner du Vollebekk t‑banestasjon. 14  
minutter ‑ Jernbanetorget 9 minutter ‑ Storo 6 minutter ‑  
Løren.

Det du trenger i umiddelbar nærhet:
Det er et godt utvalg av butikker, kaféer, skoler og  
barnehager. Nærsenteret på Vollebekk ligger like ved, slik  
at du får tak i det du trenger i gåavstand.

Hvitevarer: Det gjøres oppmerksom på at det kun er de  
integrerte hvitevarene på kjøkkenet som medfølger i  
kjøpet. Hvitevarene leveres uten noen form for garantier,  
utover eventuelle gjenværende leverandørgaranti.

Innbo og løsøre: Salgsoppgaven inkluderer NEFs  
standardliste "Oversikt over løsøre og tilbehør", som  
legges til grunn med mindre annet er spesifisert i  
salgsoppgaven.
 
Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke  
finnes på eiendommen, vil heller ikke følge med i salget.  
Alt utstyr og installasjoner som medfølger overtas slik de  
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende  
garanti fra produsent eller leverandør.
 
Kjøper aksepterer at det kan forekomme hull og merker  
etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del  
av overdragelsen.
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Eiendommens  
tilstand
Sammendrag selgers egenerklæring: Selger har ikke  
utfylt egenerklæring ifm salget. 

Byggemåte
FUNDAMENTERING
Stålkjernepeler til fjell. 

GRUNNMUR 
Vegger mot terreng (grunnmurer) støpes i betong og  
isoleres utvendig. 

BÆREKONSTRUKSJONER
 Bærende yttervegg utføres med 20‑25 cm betong eller  
bindingsverksvegg med skjulte brannisolerte stålsøyler.  
Innvendige bærende leilighetskillevegger er av 20 cm  
betong. Etasjeskiller utføres med 25 cm betong. 

YTTERVEGGER 
Yttervegger er bindingsverk av tre med 25‑27 cm  
isolasjon og fuktbestandig plate utvendig. VINDUER  
Vindu og vindusdører leveres med U‑verdi snitt 0,8 W/ 
m2K 

FASADEMATERIALE Hovedsakellig tegl, forøvrig trepanel  
TAK Betongdekke isolert på overside. Isolasjon  
skråskjæres med fall til sluk og tekkes tekkes med  
pappmembran. Vannet fra takflatene ledes bort i rør  
innvendig i bygget. BALKONGER Balkonger bygges av  
betongelementer som er innspent i betongdekke.  
Balkonggulv leveres med fall til renne og nedløpsrør.

Selger har ikke skaffet en tilstandsrapport som oppfyller  
kravene i forskriften til avhendingsloven. Forskriften  
fastsetter minstekrav for hvilke bygningsdeler som skal  
undersøkes, hvordan undersøkelsene skal gjennomføres,  
og hvordan resultatene skal presenteres i rapporten. Det  
er ikke et lovkrav å fremskaffe en slik tilstandsrapport,  

men mangelen på en slik rapport medfører at det  
vanligvis er gjort færre undersøkelser av  
bygningssakkyndig, og at kjøper får mindre informasjon  
om eiendommens tilstand enn hva som ville vært tilfelle  
dersom en tilstandsrapport var innhentet.

Øvrig informasjon
Adresse
Vollebekkveien 2B, 0598 OSLO

Gnr. 123, bnr. 1005, snr. 228, ideell andel 1/ 1
 i Oslo kommune.

Selger
 Jm Norge AS

Sameie
Passasjen Vollebekk Eierseksjonssameie

Organisasjonsnummer: 932267187

Sameiet er et kombinert sameie som består av følgende  
seksjoner i eiendommen gnr. 123, bnr. 1005 i Oslo  
kommune.

Forretningsfører: Obos Eiendomsforvaltning

Sameiets forsikringsselskap: Gjensidige Forsikring Asa

Polisenummer fellesforsikring: 93019146

Husdyr: Det er tillatt å holde dyr så lenge dyreholdet ikke  
er til sjenanse eller ulempe for de øvrige beboerne.
Ved dyrehold gjelder følgende bestemmelser:
Det forutsettes at eier av dyret er kjent med  
politivedtektene angående dyrehold og  
straffebestemmelsene som gjelder for å holde dyr.
Hunder skal føres i bånd innenfor sameiets område, og  
skal ikke luftes i fellesområdene.
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Eier skal påse at dyret ikke avleverer avføring på  
eiendommen.
Dyr må holdes borte fra lekeplasser og sandkasser.

Regnskap/ budsjett/ kostnadsøkninger: Sameiets  
budsjett følger vedlagt prospektet.

Vedtekter/ husordensregler
Vedlagt prospektet. 

Energiklasse
B

Info energiklasse
Alle eiendommer som selges eller leies ut skal ha en  
energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående  
bygninger med et bruksareal mindre enn 50 m². Det er  
eier som har plikt til å fremlegge energiattest og er  
ansvarlig for at opplysningene er korrekte.
 
Dersom eier ikke har lagt frem energiattest, og eier etter  
skriftlig anmodning fra kjøper ikke har fremlagt  
energiattest før avtale om salg er inngått, kan kjøper få  
laget en energiattest ved hjelp av ekspert for selgers  
regning, innen ett år etter at avtale om salg er inngått.  
Dette følger av forskrift om energimerking av bygninger  
og tekniske anlegg § 5 (3).
 
Energiattesten er basert på nåværende eiers/ 
husstandens forbruk og utgifter de siste årene. Forbruket  
kan variere avhengig av faktorer som antall  
familiemedlemmer, ønsket innetemperatur, egne avtaler  
om energiforsyning med mer. Megler påtar seg ikke  
ansvar for informasjonen som fremgår av energiattesten.

Oppvarming
Fjernvarme.

Boligen er ubebodd og det foreligger derfor ikke  
informasjon om strømforbruk. 

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til blant annet bolig. For mer  
informasjon om reguleringsforhold, kontakt megler eller  
søk på saksnummer, adresse eller gårds‑ og  
bruksnummer på Plan‑ og bygningsetatens hjemmeside.

Området er under utvikling. Bygging og byggestøy må  
forventes. 

Tinglyste heftelser
Tinglyste heftelser og rettigheter: Følgende tinglyste  
heftelser følger eiendommen ved salg, og ved inngivelse  
av bud vil disse være akseptert av budgiver/ kjøper:

2004/ 23357‑1/ 105 02.04.2004 BEST. OM  
ADKOMSTRETT
RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 123 BNR: 1355
RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 123 BNR: 1355  
FNR: 0 SNR: 1‑4
Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo Kommune v/ 
Plan‑ og bygningsetaten
Overført fra: KNR: 0301 GNR: 123 BNR: 1005

2004/ 23357‑2/ 105 02.04.2004 ERKLÆRING/ AVTALE
RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 123 BNR: 1005
Rett til nødv. bruk av grunn og rep. og vedlikehold
Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo Kommune v/ 
Plan‑ og bygningsetaten
Overført fra: KNR: 0301 GNR: 123 BNR: 1005

2004/ 23357‑3/ 105 02.04.2004 BEST. OM VANN/ 
KLOAKKLEDN.
RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 123 BNR: 1005
Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo Kommune v/ 
Vann‑ og avløpsverket
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger  
m.m.
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Overført fra: KNR: 0301 GNR: 123 BNR: 1005

2016/ 1057635‑1/ 200 15.11.2016 PANTEDOKUMENT
Beløp: NOK 120 000 000
Panthaver: DNB BANK ASA
Overført fra: KNR: 0301 GNR: 123 BNR: 1005

2016/ 1061181‑1/ 200 16.11.2016 PANTEDOKUMENT
Beløp: NOK 30 000 000
Panthaver: DNB BANK ASA
Overført fra: KNR: 0301 GNR: 123 BNR: 1005
2020/ 2439021‑1/ 200 11.05.2020 **  
PRIORITETSBESTEMMELSE
SIDESTILT MED: PANTEDOKUMENT 2016/ 1057635‑1

2020/ 2095011‑1/ 200 11.02.2020 BESTEMMELSE OM  
ADKOMSTRETT
Rettighetshaver allmennheten
KAN IKKE SLETTES UTEN SAMTYKKE FRA: OSLO  
KOMMUNE
Overført fra: KNR: 0301 GNR: 123 BNR: 1005

2021/ 1240111‑1/ 200 05.10.2021 PANTEDOKUMENT
Beløp: NOK 650 000 000
Panthaver: DNB BANK ASA
Overført fra: KNR: 0301 GNR: 123 BNR: 1005

2022/ 1402464‑1/ 200 09.12.2022 BESTEMMELSE OM  
NETTSTASJON
Rettighetshaver: ELVIA AS
Bygging, drift, vedlikehold og fornyelse
Bestemmelse om adkomstrett
Bestemmelse om byggeforbud og beplantning
Overført fra: KNR: 0301 GNR: 123 BNR: 1005

2023/ 967650‑1/ 200 07.09.2023 SEKSJONERING
Opprettet seksjoner:
SNR: 228
Formål: Bolig
Tilleggsdel: Bygning
Sameiebrøk: 95/ 16748

Selger bærer risikoen for at kjøper kan få tinglyst skjøte  
uten andre heftelser enn de som det er avtalt at følger  
med i handelen. Gjennomføring av handelen er betinget  
av det ikke er tinglyst heftelser som ikke lar seg innfri/ 
slette.

Dersom eiendommen skulle bli overbeheftet i  
salgsprosessen, det vil si at summen av fremtidige  
tinglyste heftelser overstiger den forventede  
salgssummen, er det en forutsetning for at handel skal  
kunne gjennomføres at kreditorene gir nødvendig  
pantefrafall. Dersom pantefrafall ikke oppnås vil handel  
ikke kunne gjennomføres. Skulle det bli tinglyst flere  
utleggspant på eiendommen, kan handel bare  
gjennomføres forutsatt at også eventuelle fremtidige  
kreditorer aksepterer å slette sitt pant uten å få full  
innfrielse av det underliggende kravet.

Legalpant: Kommunen har legalpant som sikkerhet for  
betaling av kommunale avgifter og eventuell  
eiendomsskatt. De øvrige seksjonseierne i sameiet har  
legalpant på inntil 2G som sikkerhet for krav knyttet til  
sameieforholdet, som felleskostnader. Legalpant er pant  
som ikke vises i grunnboksutskriften, og har prioritet  
foran tinglyste lån, for eksempel banklån på seksjonen.  
Legalpant til kommunen har høyere prioritet enn  
legalpant til sameiet.

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann‑ og  
avløpssystem. Stikkledningene fra eiendommen og ut til  
det kommunale nettet er private, og  
vedlikeholdsansvaret for disse påhviler sameiet.  
Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei.

Utleie
Adgang til utleie: Boligen kan leies ut i samsvar med  
gjeldende lovverk, og vedtektene setter ingen  
begrensninger på eierens utleieadgang. Korttidsutleie er  
tillatt i inntil 90 døgn per år, jf. eierseksjonsloven § 24.  
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Denne grensen kan endres i vedtektene, men den må  
være satt mellom 60 og 120 døgn. I sameiets vedtekter  
er grensen satt til 90. Med korttidsutleie menes utleie i en  
sammenhengende periode på opptil 30 døgn.

Radonmåling
Selger har ikke utført radonmåling. Det er ikke krav om  
dette med mindre boligen er helt eller delvis utleid.

Diverse
Det informeres om at ingen kan eie mer enn to  
boligseksjoner i sameiet, i henhold til eierseksjonsloven §  
23. Seksjoner som eies av nærstående eller gjennom et  
firma regnes også med.
 
I henhold til eierseksjonsloven § 31 er sameierne  
ansvarlige overfor sameiets kreditorer i forhold til sin  
sameiebrøk. Ved manglende betaling av fellesutgifter har  
sameiet legal panterett i den enkelte eierseksjon,  
begrenset til inntil 2 ganger folketrygdens grunnbeløp.
 
Kjøper og selger er forpliktet til å signere den standard  
kjøpekontrakten utarbeidet av Emera som en del av  
eiendomshandleren. Kjøpekontrakten kan gjennomgås  
hos eiendomsmegler før budet legges inn. Kontakt  
eiendomsmegler for eventuelle spørsmål.
 
Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Informasjon om skjeggkre i nybygg:
Skjeggkre er et insekt som har fått rask utbredelse etter  
at dette ble allment kjent i Norge i 2014. Det er ikke påvist  
noen helseskadelige eller bygningsmessige skader av  
skjeggkre. Skjeggkre vil sjelden komme inn i boligen  
sammen med bygningsmaterialer, derimot kan dette  
komme inn ved pappemballasje eller via vesker, klær m.v.  
Selger kan ikke garantere at det ikke kan finnes  
skjeggkre i boligen ved overlevering. Det samme gjelder  
andre insekter som perlekre, sølvkre etc. For nærmere  
informasjon vises til Folkehelseinstituttets nettsider. 

Kontrakts‑  
grunnlag
Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjøper og  
selger.

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har ikke tegnet  
boligselgerforsikring. 

Boligkjøperforsikring: Kjøper har anledning til å tegne  
boligkjøperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven følger  
informasjon om Boligkjøperforsikring fra Söderberg &  
Partners. Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring  
som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de  
neste fem årene. Les mer om Boligkjøperforsikring i  
vedlagte materiell eller på https:/ / 
www.soderbergpartners.no/ eiendom/ boligkjoper/

Lovanvendelse
Regelverk og generelle opplysninger 
Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold  
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige pålegg skal  
følge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3‑4.  
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og  
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, følger  
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en  
særskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.  
avhendingsloven § 3‑5.
 
En standard tilbehørsliste utarbeidet av Norges  
Eiendomsmeglerforbund (NEF) følger salgsoppgaven, og  
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget  
– med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjøper og  
selger.
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Om informasjonsgrunnlaget 
Opplysninger om boligens størrelse og utforming, både  
innvendig og utvendig, bygger på informasjon hentet fra  
vedlagte tilstands‑ og boligsalgsrapport. Innholdet i  
salgsoppgaven er basert på selgers informasjon,  
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige  
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,  
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers  
egenerklæring. Kjøper anses for å være kjent med  
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,  
slike forhold kan ikke senere gjøres gjeldende som en  
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om  
dokumentene er lest. 
 
Det kan være forskjell mellom boligens faktiske bruk av  
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle  
interessenter anbefales derfor å undersøke eiendommen  
nøye, gjerne sammen med fagperson, før bud gis.  
Dersom kjøper velger å kjøpe uten å ha sett  
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres  
på forhold som burde ha vært oppdaget ved en ordinær  
gjennomgang.
 
Dersom det oppstår behov for ytterligere avklaringer,  
oppfordres interessenter til å kontakte eiendomsmegler  
eller egne rådgivere før de gir bud.
 
Slitasje og bruk
Det må også forventes at eiendommer som har vært i  
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.  
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold må  
kjøper påregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for  
reklamasjon eller prisavslag.
 
Avtalerettslig
Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen  
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som  
forelå for kjøper før handelen ble inngått. I tillegg gjelder  
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkår avhengig  
av om kjøper er forbrukerkjøper eller ikke, og dette er  

nærmere forklart nedenfor.
 
Budgivning og selgers vurdering 
På grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge å  
prioritere bud fra ikke‑forbrukere, selv om budet er lavere  
enn et forbrukerbud. Når kjøper ikke er forbruker, kan  
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som  
den er», noe som kan være av verdi for selger. Det  
understrekes at selger står fritt til å velge hvilket bud som  
aksepteres, og er ikke forpliktet til å velge det høyeste.
 
Alle budgivere må ved inngivelse av bud opplyse om de  
opptrer som forbruker eller som næringsdrivende/ person  
som handler hovedsakelig som ledd i  
næringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende  
bud kommer fra en ikke‑forbruker.
 
Forbrukerkjøp – definisjon og vilkår: 
Et forbrukerkjøp foreligger når en fysisk person kjøper  
eiendom uten at formålet hovedsakelig er knyttet til  
næringsvirksomhet.

En eiendom anses å ha en mangel dersom den ikke  
oppfyller kravene som følger av avtalen, eller ved brudd  
på bestemmelser i avhendingsloven §§ 3‑2 til 3‑8. Det  
samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med  
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant  
annet alder, type og synlig tilstand – eller hvis det er  
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har  
påvirket avtalen.
 
Dersom det er avvik mellom oppgitt og faktisk innvendig  
areal på minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan  
dette utløse rett til kompensasjon etter § 3‑3 i  
avhendingsloven.
 
Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning må  
kjøper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en  
egenandel).
 
Ikke‑forbruker – definisjon og vilkår: 
Dersom kjøper er en juridisk enhet, eller en fysisk person  
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som handler i næringssammenheng, regnes kjøpet ikke  
som et forbrukerkjøp.
 
Ved slike kjøp selges eiendommen «som den er», og  
selgers ansvar er begrenset til det som følger direkte av  
avtalen, jf. avhendingsloven § 3‑9. I disse tilfellene  
fravikes § 3‑3 andre ledd, og eventuelle arealavvik  
vurderes etter § 3‑8.
 
Kjøperens plikt til å foreta grundige undersøkelser gjelder  
også fullt ut for kjøpere som ikke omfattes av  
forbrukerdefinisjonen.

Budgivning
Bud kan legges inn på nettannonsen på "gi bud" knappen  
eller via hjemmesiden. Ved elektronisk budgivning kan  
bud legges inn trygt og enkelt med bank‑ID.  
Eiendomsmegler kan også kontaktes for tilsendelse av  
budkjema, og budskjema finnes også i salgsoppgaven. 

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til  
skriftlighet gjelder også ved forhøyelse av bud, motbud  
og selgers aksept eller avslag. Før et bud kan formidles til  
selger må megler innhente gyldig legitimasjon og  
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er  
oppfylt dersom budgiver bruker e‑signatur som f eks.  
bankID. Etter det første budet er inngitt, kan budgiver  
inngi bud pr e‑post eller pr SMS til megler. 

Hvis budgiver skal by på eiendommen i henhold til en  
kjøpsfullmakt må megler kontaktes og fullmakten  
oversendes før budgivning. 

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

Bud som har forbehold om konfidensialitet ("hemmelige  
bud") vil ikke bli formidlet til selger. Alle interessenter  
oppfordres til å inngi bud via eiendomsmegler. 

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av  
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er  
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere  
akseptfrist enn til kl. 12.00 første virkedag etter siste  
annonserte visning. Senere bud må ha en akseptfrist  
som er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan  
videreformidles til alle involverte parter slik at disse får tid  
til å områ seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6‑3.  
Akseptfrist bør derfor være på minimum 30 minutter, og  
budforhøyelser bør skje senest 10 minutter før fristens  
utløp. Dersom bud inngis med en frist som åpenbart er  
for kort til at megleren kan avvikle budrunden på en  
forsvarlig måte, vil megler fraråde budet. 

Eiendomsmegler skal så snart som mulig bekrefte  
skriftlig overfor budgivere at budene deres er mottatt, og  
vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor  
selgeren. 

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. Kopi av budjournal gis til kjøper og  
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i  
stand.

Hvis budgiver ønsker å være anonym, kan bud fremmes  
via en fullmektig.

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se  
«Forbrukerinformasjon om budgivning», som er vedlagt  
salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Betalingsbetingelser
Hele oppgjøret må betales samlet fra en norsk  
bankkonto. Overføringer fra utlandet aksepteres kun  
unntaksvis, og kun dersom dette er forhåndsavtalt med  
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megler i forbindelse med aksept av budet. 

Hvitvasking
Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking, og er  
blant annet forpliktet til å gjennomføre kundetiltak av  
både selger og kjøper. 

Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får gjennomført  
kundetiltak og dette fører til at avtalen ikke kan  
gjennomføres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra  
kjøpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til å  
heve avtalen og til å gjennomføre dekningssalg for  
kjøpers regning. 

Dersom selger ikke bidrar til at megler får gjennomført  
løpende kundetiltak underveis i oppdraget, må  
eiendomsmegler stanse gjennomføringen av  
transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt  
sine forpliktelser, og kjøper vil kunne ha et krav mot  
selger etter avhendingsloven. 

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomføre, vil Emera  
eiendomsmegling ikke kunne bistå med handelen eller  
foreta oppgjør.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med  
personopplysningsloven. Se www.emera.no for vår  
personvernerklæring. 

Meglers vederlag
Fast provisjon: kr 40 000,00
Markedspakke inkl. stor annonse på FINN.no, Emera  
digital mm kr 22 850,00
Oppgjørshonorar inkl. factoring kr 9 900,00
Tilretteleggingshonorar kr 10 000,00

Eierskiftegebyr kr 6 725,00

 

Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse  
er estimert til ca. kr 6 725,00, og omfatter vanligvis  
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell  
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 49 475,00
Dette inkluderer både vederlag og stipulerte utlegg.
 
Ved avbrutt oppdrag:
Dersom oppdraget sies opp eller utløper uten at salget  
gjennomføres, har megler krav på rimelig vederlag for  
medgått tid og for utført arbeid. Dette omfatter blant  
annet vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsføring  
og eventuelle avholdte visninger, samt påløpte utlegg.  
Timepris ved slik beregning er kr 3500.

Oppdragsanvarlig
Michelle Lehn Jensen
Eiendomsmegler MNEF | Partner
michelle.lehn@emera.no
Tlf: 458 84 505

Didrik Tollefsen
Eiendomsmeglerfullmektig MNEF | Partner
didrik.tollefsen@emera.no
Tlf: 469 28 782

Meglerforetaket
Emera No1 AS
Organisasjonsnummer 934963385
Henrik Ibsens gate 40‑42, 0255 OSLO
Tlf: 222 52 222

Salgsoppgavedato
30.03.2026
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Samarbeidspartnere og  

tilknyttede foretak
Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som  
er tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige  
foretak som tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i  
forbindelse med et salgsoppdrag. Våre  
samarbeidspartene er:

Søderberg & Partners AS ‑ formidler av boligselger‑ og  
boligkjøperforsikring
Overo AS ‑ leverandør av digitale oppgjørsskjemaer og  
overtakelsesprotokoller som også inneholder tilbud til  
forbruker om tilpassede strøm‑, internett ‑ og  
alarmtjenester

Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger får i  
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i  
landet eiendommen ligger.
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Arealmålingsrapport

OSLO kommuneVollebekkveien 2 B, 0598 OSLO

gnr. 123, bnr. 1005, snr. 228

Befaringsdato: 26.03.2026 Rapportdato: 28.03.2026 Oppdragsnr.: 13722-3320

Erik Øyum Taks琀椀ngeniør:Øyum Takst og Eiendom ASForetak:

SU5876Eiendomsverdi ref nr:

28.03.2026
Gyldig rapport

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
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Øyum Takst og Eiendom AS
Øyum Takst og Eiendom AS er del av kontorfellesskapet Taksthuset AS. Taksthuset har lang erfaring og kompetanse på alt innen
taks琀昀aget fra næringstakster, boligtakster, 琀椀lstandsvurderinger, skjønn, overtakelse av boliger og så videre. Se
www.taksthuset.no for kontak琀椀nfo og medarbeidere.

Jeg, Erik Øyum, har jobbet som takstmann siden 2014 og er ser琀椀昀椀sert med verditaksering av bolig, 琀椀lstandsanalyse av
boligeiendom, skjønn og skadetaksering av byggverk.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

erik@taksthuset.no

Erik Øyum

Rapportansvarlig

900 88 685

Oppdragsnr.:  13722-3320 Befaringsdato:  26.03.2026 Side: 2 av 8
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Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

Byggeår Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger fra 
eiendomsmatrikkelen.

2025

Bolig
Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Vollebekkveien 2 B, 0598 OSLO
Gnr 123 - Bnr 1005
0301 OSLO

Øyum Takst og Eiendom AS

0375 OSLO
Heggelibakken 4

13722-3320Oppdragsnr.: 26.03.2026Befaringsdato: Side: 3 av 8
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

Hva er bruksareal?Hva er måleverdig areal?
Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst bredde på 
0,60 m. Et lo昀琀 med skråtak vil for eksempel bare få registrert målbart areal der 
høyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet må ha dør eller luke 
og gangbart gulv. 

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bru琀琀oarealet minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger.

Arealet kan ikke all琀椀d fastse琀琀es nøyak琀椀g
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyak琀椀g fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og u琀昀orming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er re琀琀e, åpne rom 
over 昀氀ere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matema琀椀sk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
beny琀琀es for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut 琀椀l å være delt opp i brannceller
e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det opplyses om
de琀琀e.  
 

 
Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fri琀琀 kan utvikle seg uten at den kan spre seg 琀椀l andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsa琀琀 琀椀d.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en 琀椀lla琀琀 bruk 琀椀l en annen. 
De琀琀e kan kreve søknad og 琀椀llatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod 琀椀l soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig 琀椀l to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav 琀椀l takhøyde, romstørrelse,rømningsvei 
og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak 
for kravene, men kan ikke regne med å få unntak for krav som går på 
helse og sikkerhet, for eksempel krav 琀椀l rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan e琀琀er plan- og bygningsloven kapi琀琀el 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslu琀琀e den 
ulovlige bruken, eventuelt å re琀琀e eller 琀椀lbakeføre rommet 琀椀l godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024

Vollebekkveien 2 B, 0598 OSLO
Gnr 123 - Bnr 1005
0301 OSLO

Øyum Takst og Eiendom AS
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Heggelibakken 4

13722-3320Oppdragsnr.: 26.03.2026Befaringsdato: Side: 4 av 8
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    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong    

   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal  
(TBA)

5. etasje 95 95 10

Kjeller 5 5

SUM 95 5 10
SUM BRA 100

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

5. etasje Bad, entré, kjøkken, 3 soverom, stue, 
toale琀琀rom, spisestue

Kjeller Kjellerbod

Kommentar
Himlingshøyde er ca. 250 cm. i stuen. Ca. 227 cm. i gangen. 

Balkong (TBA) avrundet 琀椀l 10 m².

Kjellerbod (BRA-e) på ca. 5 m². Boden er merket med H0401 og bod nr. 229. Boder utenfor boenheten kan omdisponeres av sameiet og de琀琀e 
kan påvirke boligens BRA. 

Arealet er beregnet med 3D-laserteknologi som gir nøyak琀椀ghet innenfor 2% som er kravet i ny avhendingslov per 1. januar2022. Bo3d har stå琀琀 
for prosessering av rå昀椀len og utarbeidelse av målsa琀琀 plantegning og arealer 琀椀l bruk i rapporten. Det er beny琀琀et 3D-skanner av typen Leica 
BLK2GO. Skanneren sender ut ca. 420 000 laserpunkter i sekundet og lager en digital tvilling av boligen og gir dermed grunnlag for nøyak琀椀g 
måling.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Er det ifølge eier u琀昀ørt håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Ny琀琀 bygg.

Kommentar: 

Lovlighet

Referansen er byggetegninger som ligger i kommunens elektroniske byggesaksarkiv.
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Tegninger 24.03.2026 Gjennomgå琀琀 Nei

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
123

bnr.
1005

Areal
9129 m²

Kilde
Planinnsyn

Eieforhold
Eiet

Adresse
Vollebekkveien 2 B 

Hjemmelshaver
Jm Norge AS

fnr.

Eierandel
95 / 16748

snr.
228

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Fra Til Til stede
26.3.2026 12:00:00 13:00:00 Erik Øyum med nøkkel Taks琀椀ngeniør
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    Forutsetninger

Generelt 
 

 

Kunden skal lese gjennom dokumentet før bruk og gi 琀椀lbakemelding 琀椀l taks琀椀ngeniøren hvis det 昀椀nnes feil eller mangler som
bør re琀琀es opp. Hvis rapporten er eldre enn 6 måneder, bør du kontakte taks琀椀ngeniøren for ny befaring og oppdatering.

Arealberegninger for boenheter 
 

 

Areal fastse琀琀es e琀琀er Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven og Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.

Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det 琀椀dspunkt oppmålingen fant sted. 

Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor omslu琀琀ede vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med
betydning for BRA av for eksempel lo昀琀 med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og
innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses der 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I 琀椀llegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav takhøyde (ALH) opplyses sammen med
BRA der det er aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å kunne regnes som BRA/måleverdig
areal.

Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav 琀椀l måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m
og minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse hos kommunen for den
aktuelle bruken, uten at de琀琀e får betydning for om arealet måles og oppgis i 琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn 琀椀l om arealet er lovlig oppført eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av eiendommens verdi.

Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller opplyst at 琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med mindre de琀琀e er angi琀琀 særskilt. Rom
utenfor boenheten kan omdisponeres av bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS
3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik de昀椀nisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som de昀椀nerer
fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller 昀氀ere bruksenheter eller 琀椀l bygningens forvaltning, dri昀琀 eller
vedlikehold.  

Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012 og 2023) og veiledningen 琀椀l disse.

Personvern 
 

 

Verdi, taks琀椀ngeniøren og taks琀昀oretaket behandler personopplysninger som taks琀椀ngeniøren trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av personopplysninger og dine re琀紀gheter 昀椀nner du her
Personvernerklæring - iVerdi

Deling av personopplysninger for tryggere bolighandel og mulig reservasjon 
 

 

Verdi og deres samarbeidspartnere beny琀琀er personopplysningene fra rapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, samt
utvikling og dri昀琀 av produkter og tjenester for takstbransjen og andre 琀椀lstøtende bransjer. For reservasjon kontakt
itsupport@iverdi.no
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Egne forutsetninger

De琀琀e er kun en arealrapport. Det er ikke u琀昀ørt vurderinger av tekniske forhold.

Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra takstrapporten. Les mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg
her:Vendu samtykke

Taks琀椀ngeniørenens rolle 
 

 

Rapporten er utarbeidet av en uavhengig taks琀椀ngeniør uten bindinger 琀椀l andre aktører i boligbransjen.

Reklamasjonsnemda for takstmenn 
 

 

Er du som forbruker misfornøyd med taks琀椀ngeiørens arbeid eller opptreden ved taksering av bolig og fri琀椀dshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon.
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 eierseksjonsbolig

Passasjen på Vollebekk - Hus 5
UTGIVELSESDATO
07.10.22
Revidert 20. februar 2024

BYGGHERRE OG TILTAKSHAVER
JM Norge Region Oslo

ARKITEKT
Derlick Arkitekter AS 

HOVEDENTREPRENØR
JM Norge AS 

SALG VED
JM Norge AS
Org.nr.: 928 350 122, 
Mustads vei 1, Oslo

Kristo�er August Retvedt
E-post:: kristo�er.retvedt@jm.no
Telefon: 952 57 900

FORORD
Leveransebeskrivelsen er et bilag til kjøpekontrakten mellom boligkjøper og JM Norge AS  

(heretter kalt JM) og er således en del av kontrakten.

Med ”bolig” menes hele kontraktsobjektet, det vil si boligenhet med tilhørende uteareal, boder,  

garasjer samt eier- og bruksrettigheter til fellesareal og -bygninger.

Leveransebeskrivelsen er utgitt av JM Norge AS, som også er ansvarlig for innholdet.

Illustrasjoner er idébilder som kan avvike fra virkeligheten.
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1. Eiendommen

REGULERINGSMESSIG STATUS
Reguleringsplan Vedtatt av bystyret i Oslo kommune den 22.04.2019. Eiendommen er regulert til bolig (blokk-

bebyggelse), samt utarettet næring i første etasje mot Midtveien. 

 

BYGGETOMTA 
Vegetasjon Det benyttes hjemmehørende arter og uteoppholdsarealet beplantes slik at området får et 

grønt preg. 

Terreng/grunnforhold Grunnen består generelt av grunt fjell, og gamle fyllmasser/tørrskorpeleire/fast leire. Før bygge-

start fremstår tomten som relativt flat . Når området er ferdig utbygd vil kvartal A ligge en eta-

sje høyere enn kvartal  B.  Høydeforskjellen tas opp med trapp mellom nivåene.  Fasader mot 

Midtveien vil følge stigningen på veien.  

 

ADKOMST/PARKERING
Adkomst til feltet Atkomst til p-kjeller i kvartal B vil være direkte fra Midtveien.   Atkomst til p-kjeller i kvartal A 

vil være direkte fra Vollebekkveien.

Garasjeløsning/biloppstilling Bilparkering i felles parkeringskjellere under kvartal A og B. Totalt 82  plasser, hhv 36 i kvartal A 

og 46 i kvartal B. 2 plasser i hvert kvartal er tilrettelagt for HC-parkering. 

Gjesteparkering  I omkringliggende gater felles for hele området.

 

OMFANG/STØRRELSE
Eiendommen Gårdsnr 123 bruksnr.1005 Oslo kommune

Antall boenheter 55 boenheter i hus 5 

Ferdig utbygget vil Passasjen bestå av 241 leiligheter fordelt på kvartal A og B.  

Kvartal A består av 116 leiligheter, fordelt på hus 1, 2 og 3.  

Kvartal B består av 125 leiligheter, fordelt på hus 4 og 5.

FREMTIDIG EIERFORHOLD Eiendommen, tomt og bygninger, skal seksjoneres og eies av et sameie bestående av alle kjø-

perne. Hver kjøper blir eier av en ideell andel av eiendommen, og får enerett til bruk av en 

bruksenhet med eventuelle tilleggsdeler. For eksempel sportsbod eller privat uteplass.

Det planlegges ett felles sameie for hele prosjektet. Sameiet vil bli ledet av et styre som velges blant eierne. Styret skal ivareta 

alle saker av felles interesse for sameierne. Selger vil på vegne av sameiet engasjere en forretningsfører til å forestå driften av 

sameiet innenfor de rammer som sameiet vedtar. 

Alle seksjonseiere i Passasjen på Vollebekk har bruksrett til alle fellesområder, herunder parkering, boder, sykkelverksted, felles 

rom/stue, takterarsser og andre uteoppholdarealer. 

Gangpassasjen, felt BG# 1, avmerket med rød stiplet linje på illustrasjon, eies og driftes av sameiet, og er tilgjengelig for allmennheten. 

Vedlikehold av eiendommens fellesareal med anlegg og utstyr er sameiets felles ansvar.  Kostnader fordeles mellom eierne etter 

sameiebrøk med unnatk av kostnader som naturlig fordeles per enhet. 

Det tas generelt forbehold om endelig organisering av eiendommen, antall sameier og tomtestørrelse etter ev. fradeling. 

FELLES ROM/STUE
Arealet for felles rom/stue blir en egen næringsseksjon som skal eies av alle boligseksjonene i prosjektet (241 leiligheter) i 

fellesskap. Eierskapet er fordelt likt per boligseksjon og ligger i tingsrettslig sameie mellom eierne. Sameieandelen (1/241 del)  

tinglyses med en realkopling og ligger som et tilbehør til boligseksjonen i samsvar med avhendingsloven § 3-4 andre ledd, bok-

stad d. Sameieandelen følger boligseksjonen ved salg. Arealet er på 157 m2 og leveres ferdig innredet med kjøkken og WC.  

JM vil ta opp fellesgjeld på denne seksjonen. Dette vil bli gjort på vegne av det fremtidige sameiet, og med sameiet som debitor. 

Fellesgjelden vil være på kr. 6 000 000,- og fordeles likt mellom alle seksjonseierne (totalt 241). Andel fellesgjeld blir dermed  

kr 25 000,- per boligseksjon. Se også under punkt 8 og felleskostnader. 
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Utomhusplan

KM AAS

1:200/A1 Produksjonsunderlag 1726

AAS

Vollebekkveien 2
Felt B
Landskapsplan

09.06.2021

REV RETTELSE

A NABOVARSEL

B RAMMESØKNAD

C REVIDERT RAMMESØKNAD
ETTER INNSPILL FRA PBE

D HOVEDPROSJEKT

E REVIDERT RAMMESØKNAD
ETTER INNSPILL FRA PBE

F PRODUKSJONSUNDERLAG

HOLD
sluk avklares med RIVA

G INNSATSVEI BRANN FLYTTET
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LAVENERGIHUS
Boligene bygges i samsvar med krav i Plan- og bygningsloven 

og Teknisk forskrift av 2017 (TEK 17). 

JM har besluttet at alle bygg skal prosjekteres til å være minst 

25 % bedre enn krav i TEK 17 når det gjelder beregnet behov 

for levert energi til romoppvarming, ventilasjonsvarme og 

tappevann, inkludert energi til vifter og pumper, men 

eksklusive energi til teknisk utstyr og belysning o.l. 

Myndighetskravet refererer seg til det søknadspliktige tiltak, 

slik at 25 % bedre knytter seg til bygget og vil kunne variere i 

de enkelte boliger i en boligblokk. 

Boligen er utstyrt med godt isolerende vinduer, noe som 

medfører at det kan forekomme dugg på utsiden av glasset 

(spesielt om morgenen etter en klar nattehimmel). Dette er 

imidlertid en naturlig konsekvens av lite varmetap fra vinduet, 

og er ikke skadelig for vinduet.

ENERGIMERKING 
Energimerke utstedes av JM og er eget vedlegg til 

kjøpekontrakten. I leilighetsbygg vil ulik plassering av 

leilighetene med hensyn på varmetap føre til at energimerket 

kan variere.

SUNNE MATERIALER
JM følger ”føre var” - prinsippet som innebærer at vi velger 

bort produkter allerede ved mistanke om negativ 

miljøpåvirkning. Vi unngår helse- og miljøfarlige materialer i 

våre hus, som f.eks. mykgjørere i plast (f.eks. ftalater) og 

brommerede flammehemmingsmidler. JM bruker i størst 

mulig grad tradisjonelle og utprøvde naturmaterialer som tre, 

stein, tegl og keramiske fliser.

ALLERGI
Boligene leveres med PVC-frie overflate- og tettesjikt, 

ettersom forskning har vist mulig sammenheng mellom 

allergiske plager hos barn og forekomst av PVC-plast. Vi 

unngår også allergifremkallende treslag som f.eks. rød seder, 

santor palisander, merbau og sapelli.

I plantefelt som omgir boligene benyttes trær som er giftfrie 

og gunstige for allergikere, f.eks. epletrær og roser.

KILDESORTERING
Alle boligene leveres med innredning for kildesortering av 

avfall.

FUKTSIKRING 
Vi bruker mugg- og soppresistente plater på våtrom som 

underlag for fliser.

JMs byggemetode med fabrikkproduserte utfyllingselementer 

sikrer at ytterveggene bygges av tørre og stabile materialer og 

at bygget lukkes raskt for å unngå at nedbør tilfører fuktighet i 

bygget.

LYD OG AKUSTIKK
Boligene bygges etter Norsk Standard 8175 klasse C. 

SIKKERHET
Boligene bygges etter de sikkerhetsbestemmelsene som 

myndighetene har pålagt, blant annet:

• Automatisk brannslokkingsanlegg (sprinkler) i alle 

leilighetene

• Elektrisk anlegg etter el-norm NEK-400, med 

jordfeilbryter, overspenningsvern og komfyrvakt

• Vendbare vinduer med sikringsbeslag, som kan pusses fra 

innsiden. Faste vinduer pusses fra bakken, fra balkong/

terrasse eller fra åpningsvindu ved siden. 

TILGJENGELIGHET
Rundt halvparten av leiligheter under 50 kvm i prosjektet 

tilfredsstiller ikke kravet til «tilgjengelig boenhet» i TEK17. 

Dette er i tråd med regelverket. For øvrig oppfyller alle 

leiligheter krav til «tilgjengelig boenhet» i TEK17. Dette betyr 

at boligene har trinnfrie løsninger og oppfyller 

tilgjengelighetskrav for rullestol i alle rom. 

Uteområdene er «universelt utformet», så langt topografi gjør 

det mulig. Det betyr at de i tillegg til å oppfylle 

tilgjengelighetskrav for rullestol, også er brukbare for syns- og 

hørselshemmede, svaksynte og allergikere.

SVANEMERKET
JMs miljøprofil gjør at boligene oppnår kravene som stilles for 

godkjenning av Svanemerket, og JM har derfor valgt å 

sertifisere boligene med Svanemerket. Dette gjør at du som 

kunde får en tredjeparts miljøgodkjenning av boligen, og som 

stiller krav til hvilke produkter og materialer som kan benyttes 

i boligen. Dette omfatter også kundetilvalg, se nedenfor under 

punkt 6 om tilvalg.

2. Energi, miljø og sikkerhet
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OVERVANNSHÅNDTERING 
Asfalterte flater/flater med hard overflate bygges med fall slik 

at overvann kan renne til omkringliggende terreng eller til 

overvannssluk. Flate tak utstyres med sluk.  Avløp fra sluk blir 

ledet i lukkede ledninger til stedlig fordrøyningsmagasin og 

videre til kommunalt ledningsnett.

Regn- og smeltevann fra terreng vil dels bli fordrøyd i bakken, 

regnbed og dels til fordrøyningsmagasin.

VANN- OG SPILLVANNSLEDNINGER 
Vann- og spillvannsledninger blir tilknyttet o�entlig 

ledningsnett.

KABELFØRINGER
Kabler for sterkstrøm, TV, tele og bredbånd føres i grøfter 

fram til hhv hovedtavle med fordelingsskap og svakstrømskap 

i kjeller.

Kabelselskapene har eierskap og vedlikeholdsansvar for sine 

ledninger frem til fordelingsskap og svakstrømskap. 

FJERVARME
Rør med fjernvarme føres fram til koblingspunkt med 

varmeveksler i varmesentral i kjeller. 

OFFENTLIGE AREALER
O�entlige kjøreveier skal overtas til drift og vedlikehold av 

kommunen.

PRIVATE FELLESAREALER 

Fellesarealene opparbeides som angitt på kontraktstegning. 

Kjørbare gangveier er dimensjonert for trafikk fra lastebil/

brannbil. Arealene asfalteres og utstyres med gatebelysning. 

SKILT
JM vil sørge for at det blir montert nødvendig skilt for 

adressering av boligene.

Det vil bli montert signaturskilt med JM på fasade ved 

inngangsparti.

3. Utvendige anlegg
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4. Tekniske opplysninger

FUNDAMENTERING 
Stålkjernepeler til fjell. 

GRUNNMUR 
Vegger mot terreng (grunnmurer) støpes i betong og isole-

res utvendig.

BÆREKONSTRUKSJONER  
Bærende yttervegg utføres med 20-25 cm betong eller bin-

dingsverksvegg med skjulte brannisolerte stålsøyler.

Innvendige bærende leilighetskillevegger er av 20 cm betong.

Etasjeskiller utføres med 25 cm betong.

YTTERVEGGER 

Yttervegger er bindingsverk av tre med 25-27 cm isolasjon 

og fuktbestandig plate utvendig.

VINDUER 
Vindu og vindusdører leveres med U-verdi snitt 0,8 W/m2K

FASADEMATERIALE 
Hovedsakellig tegl, forøvrig trepanel

TAK 
Betongdekke isolert på overside. Isolasjon skråskjæres med 

fall til sluk og tekkes tekkes med pappmembran. Vannet fra 

takflatene ledes bort i rør innvendig i bygget. 

BALKONGER  
Balkonger bygges av betongelementer som er innspent 

i betongdekke. Balkonggulv leveres med fall til renne og 

nedløpsrør.

AVSKJERMING OVER ØVERSTE BALKONG 
Baldakin av betongplate som krager ca.  1 meter ut fra 

fasade. 

REKKVERK BALKONGER 

Rammer og håndløper i aluminium.

INNVENDIGE VEGGER 
Ikke bærende innvendige vegger bygges av bindingsverk av 

tre/stålprofiler som kles med gipsplater. Der det er krav om 

isolering mot lyd og/eller brann, bygges dobbelt bindingsverk 

som kles med nødvendig antall lag gipsplater på hver side og 

isoleres med mineralull.

På våtrom legges ett lag sopp- og fuktresistent plate og ett 

lag kryssfiner. Innvendige lettvegger isoleres med 5 cm mine-

ralull for å dempe lyd.

ROMHØYDE 

Innvendig netto romhøyde i boligene er ca. 2,50 m. 

I nedforede områder, f.eks. i våtrom, entre og enkelte gang-

soner vil romhøyden være lavere, men minimum 2,20 m.

VEGGER MELLOM HEIS/ TRAPPEROM OG SOVEROM I 
LEILIGHETER 
20 cm betong med 7 cm påforing og isolasjon for å gi god 

lyddemping. 

FELLES INNGANGSPARTIER 

Alle leiligheter får hovedinngang gjennom felles inngangspar-

tier fra  gårdsrom.  Biinganger fra Midtveien og Lunden. 

Inngangsdør og biingangsdør leveres i aluminium med glass-

felt.

TRAPPEROM 

Trapper bygges av betongelementer (terrazzo) som hviler på 

lydisolerende gummiklosser.

HEIS 

Det leveres heis med stoppested i alle etasjer, også på ga-

rasjeplan. Heiskupéen leveres med innvendige mål 1,1 x 2,1 

meter (såkalt møbelheis) med maks døråpning på 0,9 x 2,0 

meter.

UTLEIEDEL 
Leveres med eget TV/datapunkt (med mulighet for eget 

abonnement), postkasse, ringeklokke og «hybelkjøkken». 

Utleiedel er tilrettelagt for undermåler for strøm.

FELLES PARKERINGSKJELLER 

Gulvet blir av ubehandlet betong som støvbindes/males. Veg-

ger og søyler av betong samt vegger av mur males ett strøk. 

Isolasjonsplater med forsterket overflate opphengt i himling. 

Garasjeport av stål med automatisk portåpner.

Takhøyden i garasjen er minimum 2,1 meter i kjørearealer, 

bortsett fra under rør og kanaler langs enkelte vegger.

BODER 

Det leveres en sportsbod for hver bolig plassert i kjeller, 

untatt leilighet 5C-U0101 som har sin sportbod integrert i 

boligen. Vegger mellom boder leveres av stålnetting. Mini-

mum 2,5 m2 bod for leiligheter inntil 50m2, og 5m2 bod for 

leiligheter større enn 50m2.

SYKKELPARKERING 

Det er avsatt plass til sykkelparkering i garasjekjeller, egne 

sykkelrom,  samt sykkelparkering på terreng i tilknytning til 

inngangsdører. Det er i overkant av to sykkelplasser per bo-

lig. 10 % av plassene er tilrettelagt for familie- og lastsykler. 

Det er avsatt eget areal i garsjekjeller kvartal B med fasilite-

ter for rengjøring og reperasjon av sykler (sykkelverksted), 

samt lademulighet for el-sykler. Det er også eget sykkelverk-

sted i kvartal A, samt utendørs sykkelvask ved biingang til 

oppgang 4C (kvartal B). 
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AVFALLSHÅNDTERING 

Det leveres nedsenkede avfallscontainerer med nedkast i 

felles gangpassasje mellom bebyggelsen. Dette blir felles for 

området, og det avsettes midlertidig avfallscointainere i deler 

av byggeperioden dersom behov for dette.

POSTKASSER M.V. 
Det blir montert én postkasse for hver leilighet i hver opp-

gangs inngangsparti. Postkassene leveres med elektroniskt 

lås. 

RINGEANLEGG 

Ved hovedinngangsdør til trapperom leveres ringetablå med 

callinganlegg. Til hver bolig leveres dørtelefon som gjør det 

mulig å snakke med de som ringer på, samt åpne døren 

Kamera/video kan leveres som tilvalg. Det leveres også ringe-

klokke ved inngangsdør til hver bolig. 

ØVRIGE FELLESAREALER
I felles uteoppholdsarealer leveres det lekkeapparater, bord,  

benker, samt utvendig vannkraner. 

Det leveres felles takterasser med sittegrupper i hus 1, 2 og 

4. 

Felles sykkelrom med sykkelvask- og verksted i begge 

kvartaler, hhv i hus 3, p-kjeller i kvartal B og ifbm biingang til 

oppgang 4C. 

Felles rom/stue på 157 m2 BRA leveres ferdig  innredet med 

kjøkken og WC, samt møblering.  Rommet er plassert i hus 3. 

VARME, VANN OG SANITÆR
Boligene leveres med sanitærutstyr og hvitevarer som er vist 

i heltrukken linje på kontraktstegning, i tillegg til opplegg for 

vaskemaskin.

Oppvarming med vannbåren termostatstyrt radiator der det 

fremgår av kontraktstegning.

I våtrom leveres vannbåren gulvvarme med termostat. 

Vannrør plasseres skjult i dekket. I leiligheten blir ledningene 

for varmt og kaldt vann lagt i rørfordelingsskap som sik-

kerhet mot vannskader. Rør-til-rør skap plasseres som vist 

på kontraktstegning.  Det er felles forsyning med varmt 

forbruksvann.

Varmesentralen plasseres i hus 4 og er felles for hele kvartal B. 

Det er plassert egen varmesentral i  hus 1 som er felles for 

hele kvartal A. 

SPRINKLER 
Det leveres automatisk brannslokkingssystem.

ELEKTRO STERKSTRØM 
El-anlegg leveres med automatsikringer, jordfeilbryter, 

overspenningsvern og nødvendige antall el-punkter i samsvar 

med bransjenorm NEK-400.

VENTILASJON 

Det leveres balansert ventilasjon med varmegjenvinning.  

Filtrert og forvarmet luft tilføres i oppholdsrom. Avtrekk 

skjer fra våtrom og kjøkken.

Kjøkkenhette er tilknyttet egen avtrekkskanal, og er utstyrt 

med tidsur. For hybelkjøkken er det montert eget kullfilter.

Garasjekjeller, trapperom og andre fellesrom ventileres med 

egne systemer.

TV OG BREDBÅND 
Kabler for TV og bredbånd føres fra svakstrømskap frem til 

1 stk koblingspunkt i hver bolig. JM velger leverandør som 

sameiet overtar i bindingstiden avtalt mellom JM og leveran-

døren. Nærmere informasjon gis i informasjonsmøtene.

I nye boliger vil det kunne være varierende signalstyrke for 

mobiltelefon grunnet betongtykkelse og krav til energitette 

bygg. Dekningen vil avhenge av byggets plassering i forhold 

til basestasjoner. JM kan ikke garantere for signalstyrken til 

boligene.

SKJEGGKRE M.V 

Skjeggkre er et insekt som har fått rask utbredelse etter at 

dette ble allment kjent i Norge i 2014. Det er ikke påvist 

noen helseskadelige eller bygningsmessige skader av skjegg-

kre. Skjeggkre vil sjelden komme inn i boligen sammen med 

bygningsmaterialer, derimot kan dette komme inn ved papp-

emballasje eller via vesker, klær m.v. Selger kan ikke garantere 

at det ikke kan finnes skjeggkre i boligen ved overlevering. 

Det samme gjelder andre insekter som perlekre, sølvkre 

etc. For nærmere informasjon vises til Folkehelseinstituttets 

nettsider.  

ØVRIG 

Utleiedel som del av egen bolig, leveres med eget TV/da-

tapunkt, undermåler for strøm, postkasse, ringeklokke og 

«hybelkjøkken». 
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5. Innredninger og over�ater

BOLIGENE

OVERFLATER
Gulv leveres som hvitpigmentert tre-stavs eik. Gulv i våtrom

er flislagt med gjennomfargede fliser i 20x20.

Vegger er hvitmalt på gips eller betong. Vegger i våtrom er

flislagt med hvite matte fliser i 25x40 cm.

Alle himlinger males hvite. Det er synlige v-fuger mellom

betongdekkene i himling. Bad, entré, samt enklete gangsoner 

har nedforet himling. Dette fremgår av kontraktstegningene.  

LISTVERK
Fotlister leveres i alle rom bortsett fra rom med fisllagt gulv.  

Dørgerikter leveres  med glatt, malt overflate.   Vindu 

og vindusdører leveres uten gerikter.  Da listverket er 

overflatebehandlet før montering, vil det være synlige 

spikerhoder.

VINDUER OG VINDUSDØRER
Vinduer og vindusdører er av tre med ytterkledning av 

aluminium og leveres ferdig overflatebehandlet fra fabrikk. 

Farger bestemmes av arkitekt.

INNREDNINGER
Leveringsomfang framgår av kontraktstegningene og den 

digitale innredningsguiden.

Kjøkken leveres av Marbodal eller tilsvarende. Innredningen 

leveres med skap opptil tak, underlimt vask, uttrekkbar 

søppelsortering under benk, LED arbeidslys. Integrerte 

hvitevarer fra Siemens eller tilsvarende; kombiskap, 

oppvaskmaskin, induksjonstopp og stekeovn med 

steketermometer.

Badet har flislagte gulv og vegger, dusjhjørne med glassdører til 

å slå inn, vegghengt toalett med utenpåliggende cisterne i glass 

og toalettlokk med soft-close.  Baderomsinnredninger leveres 

av INR eller tilsvarende. Servantskapet leveres med to sku�er 

og dobbelt el-uttak. Speil leveres med over- og underbelysnig. 

Som generell belysning leveres downlights innfelt i himling, 

knyttet til dimmebryter. 

I entre og enkelte gangsoner leveres downlight innfelt i himling, 

knyttet til dimmebryter. 

Skyvedørsgarderobe leveres av Elfa eller tilsvarende

DØRER
Entrédører (dør fra trapperom til entré) leveres med lyd- og 

brannisolering og glatt, malt overflate og blir utstyrt med FG-

godkjente låser.

Innvendige dører i leilighetene leveres med karmer og dørblad 

i malt, hvit utførelse.  Dør mellom entre og stue leveres med 

glassfelt. 

ROM GULV VEGGER HIMLING, ANNET

Inngangsparti felles Keramiske fliser Malt
Akustisk plater

For øvrig malt

Trapperom Balkong Malt
Akustisk plater

For øvrig malt

Felles boder Støvbundet betong Malt Himlingsplater av mineralull

ROMSKJEMA FELLESAREALER
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ROM GULV VEGGER HIMLING

Entré (blokk) Hvitpigmentert,  

3-stav eikeparkett

Malt, Hvit

NCS S0500-N

Nedforet himling, malt hvit, 

inkludert downlights

Kjøkken Hvitpigmentert,  

3-stav eikeparkett

Malt, Hvit

NCS S0500-N

Laminat oppkantlist

Malt, hvit 

Stue Hvitpigmentert,  

3-stav eikeparkett

Malt, Hvit

NCS S0500-N

Malt, hvit

Soverom etc. Hvitpigmentert,  

3-stav eikeparkett

Malt, Hvit

NCSL S0500-N

Malt, hvit 

Baderom Keramiske fliser, Grespor Minos 

Ash mate 15x15 cm. Sluk.

Keramiske fliser Vitra Plain hvit 

matt 25x40 cm 

Nedforet himling, malt hvit, 

inkludert downlights

Bod i boligen Hvitpigmentert,  

3-stav eikeparkett

Malt, Hvit

NCSL S0500-N

Malt, hvit

Privat oppholdsareal 

på bakken

Terrassegulv av tre.  

For øvrig vekstjord 

Balkong Se Teknisk beskrivelse kap. 2. 4

ROMSKJEMA JM ORIGINAL 

JM ORIGINAL – Velg kostnadsfritt mellom tre kjøkkenfronter
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I Passasjen får du en rekke muligheter for tilvalg. Gjør dine 

valg produkt for produkt i den digitale innredningsvelgeren, 

eller velg et av våre ferdige konsepter. Se beskrivelse i 

plantegningsheftet.

JM ORIGINAL OG TILVALGSSORTIMENT
Boligen leveres med en nøye utvalgt innredning, kalt JM 

Original, som er spesielt utviklet for prosjektet. I tillegg er 

det mulig å velge ulike produkter og løsninger som tilvalg. 

Innredningsvalg gjøres i JMs digitale innredningsvelger. I 

innredningsvelgeren presenteres hva som inngår i din bolig.  

JM tar forbehold om at det kan forekomme endringer i 

sortiment og spesifikasjoner på innredningen, som følge av at 

produkter utgår og endres hos JMs leverandører. I så fall blir 

det aktuelle produktet erstattet med et tilsvarende produkt.

RAMMER FOR TILVALG OG ENDRINGER
Eventuelle endringer utover valg fra JMs innredningsvelger, 

som godkjennes av JM, betraktes som en endring og 

prises separat. Slike endringer er ikke-standardiserte 

og vil være forbundet med særskilte kostnader til 

administrasjon, prosjektering osv. JM har rett til å ta seg 

betalt for utarbeidelse av pristilbud, tegninger m.v, jf. 

bustadsoppføringslova (buofl) § 44. Prosjektet og dets priser 

er basert på at utbyggingen gjennomføres med rasjonell 

serieproduksjon. Det skal ikke gjøres andre endringer enn de 

som tilbys i JMs innredningsvelger.

Det nevnes særskilt at det ikke kan bestilles endringer som 

krever endring av opplegg for vann eller avløp, arbeider i 

betongkonstruksjoner eller arbeider som krever o�entlig 

godkjenning. Boligen er prosjektert med utgangspunkt i krav 

i o�entlige forskrifter. Eventuelle endringer vil kreve en ny 

prosjektering og kontroll mot tilstøtende fag. Det er derfor 

ikke anledning til å flytte på tekniske installasjoner, heller ikke 

elektropunkter. 

Siden boligen skal sertifiseres iht. Svanemerket kan det ikke 

bestilles tilvalg som er i strid med kravene til Svanemerket. JM 

Original og produkter i JMs innredningsvelger oppfyller disse 

kravene. JM tar forbehold om å nekte levering av produkter 

som er i strid med JMs miljøpolicy, se nærmere under punkt 

2. 

Utbyggingen skjer etter fastlagte tidsrammer, og bestillinger 

av tilvalg og endringer kan ikke finne sted dersom 

prosjekteringen er kommet for langt. 

TILVALGSPROSESS
Etter at byggestart er besluttet, vil kjøper motta 

en innlogging til JMs digitale innredningsvelger. I 

innredningsvelgeren presenteres hva som inngår i hver enkelt 

bolig, JM Original. I tillegg vises kostnadsfrie valg og tilvalg som 

kan bestilles, samt kostnaden for disse. Ved behov kan kjøper 

be om et møte med en av våre innredningsansvarlige for å få 

veiledning. 

TILVALGSFRIST
JMs representant vil opplyse kjøper om siste frist for bestilling 

av tilvalg i prosjektet.  Fristen fremgår også av velkomstbildet 

i JMs digitale innredningsvelger.  Frister for tilvalg og 

endringer fastsettes før byggestart. Inngås kjøpsavtale 

etter at tilvalgsfristen har utløpt, vil muligheten for tilvalg i 

utgangspunktet ikke være tilstede.

TILVALGSBESTILLING
Alle tilvalgspriser er inklusive mva og viser merkostnaden for 

å oppgradere fra JM Original til det aktuelle tilvalgsproduktet. 

Montering er normalt inkludert i prisen hvis annet ikke er 

opplyst. 

Enkelte produkter som inngår i JM Original og som ikke 

erstattes/oppgraderes av et nytt produkt iht JMs digitale 

innredningsvelger, kan man be om at ikke skal leveres. 

Produkter som kjøper ikke ønsker levert, kompenseres ikke.

KONTROLL AV BESTILLING
Det er svært viktig at kjøper ser nøye gjennom bestillingen 

og sjekker at den er i overenstemmelse med ønsker og 

avtaler som er inngått. Overenskomster som ikke finnes i 

bestillingen har ikke gyldighet. Avtalen er bindende og kan 

ikke endres etter at den er signert og returnert. Skulle 

det være avvik eller uklarheter i bestillingen må kjøper 

umiddelbart ta kontakt med JMs representant og avklare 

forholdene. Bestillingen er underlag for leveransen JM mottar 

fra leverandørene. Produktene er spesialbestilt til prosjektet 

og kan ikke avbestilles eller returneres. Dersom boligen 

avbestilles, skal bestilte endrings- og tilleggsarbeider betales i 

sin helhet. 

SIGNERING
Dersom bestillingen ikke blir godkjent og signert av kjøper 

før tilvalgsfristen utløper, vil boligen bli levert i henhold til JM 

Original.

BETALING AV TILVALG
Betaling for tilvalgene skjer i utgangspunktet ved overtakelse 

av boligen. Dersom det imidlertid gjøres tilvalg for mer enn 

kr 300 000 skal kjøper betale overskytende beløp innen 

7 dager etter signering av innredningsavtalen. Betaling 

skal uoppfordret finne sted til oppgjørsmeglers konto iht 

kjøpekontrakten. Ved å stille garanti kan JM disponere over 

beløpet, jf buofl §47 tredje ledd. 

6. Innredningsvalg
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HUSEIERBOK
Ved overtakelse av din bolig vil du få utlevert en perm med 

relevant dokumentasjon på boligens materialer, utstyr og 

oppbygging, samt rettledning i bruk og vedlikehold.

Sameiets leder får i tillegg utlevert en huseierbok som 

omfatter bygningens fellesrom, yttervegger, tak og utvendige 

anlegg. 

ERKLÆRINGER
Det vil bli tinglyst nødvendige erklæringer for fremføring og 

plassering av tekniske anlegg som VA-ledninger, trafo og El- og 

fiberkabler. Hele gårdsrommet og garasjeanlegget får tinglyst 

bruksrett for hele sameiet (Kvartal A og B).

Det foreligger tinglyst erklæring om rett til allmen ferdsel i 

gangpassjen mellom kvartal A og B. 

Selger har som utbygger rett til å utføre nødvendige 

byggninsmessige arbeider på eiendommen for å fullføre 

prosjektet. Denne retten omfatter etabelering av 

adkomst over og under bakken, etablering av grøntanlegg, 

sammenføyning, fradeling og tilknyttning av bygningsmasse og 

anleggelse av kulverter. I forbindelse med utføringen av disse 

arbeider har utbygger rett til å ha stående anlegsmaskiner, 

utstyr, brakker mv, gjerder og skilt på eiendommen. En slik 

avtale vil bli tinglyst på samtlige seksjoner i sameiene og kan 

kun slettes med samtykke fra rettighetshaver.

Selger kan forøvrig tinglyse andre bestemmelser vedørende 

sameiet, naboforhold eller forhold pålagt av myndighetene 

eller som for øvrig er nødvendig for gjennomføring av 

prosjektet.

DRIFTSAVTALER
JM vil på vegne av deg som kjøper og sameiet inngå avtaler om 

strømleveranser, abonnement på internett, samt abonnement 

på ladestasjoner i p-kjeller. 

JM vil videre inngå avtaler med forskjellige leverandører av 

tjenester knyttet til boligene, slik at avtaler om drift av tekniske 

anlegg og andre tjenester er på plass allerede fra innflytting. 

Dette kan eksempelvis gjelde avtaler om følgende:  

• Forretningsførsel

• Vaktmestertjenester (brøyting og strøing av veier, stell av 

grøntanlegg osv.)

• Drift og vedlikehold av tekniske anlegg slik som heis, 

ventilasjonsanlegg, garasjeporter/automatisk garasjeanlegg, 

brannvarslingsanlegg, sprinkleranlegg og callinganlegg/

dørtelefon, felles varmeanlegg og nødlys.

Kjøperne har ansvar for at drifts- og vedlikeholdsrutiner følges 

opp etter innflytting. JM vil gi nødvendig opplæring i slike 

rutiner, og dette vil også omhandles i FDV-dokumentasjonen 

som utarbeides til kjøperne.    

 

7. Dokumentasjon 
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8.  Kontraktsmessige forhold, eierseksjon i boligsameie 

Følgende dokumenter ligger til grunn for denne avtalen, og 

det er viktig å sette seg grundig inn i disse før avtale om kjøp i 

prosjektet inngås: 

• Standard kjøpekontrakt (digital)

• Standard kjøpetilbud (digital)

• Leveransebeskrivelse 

• Kontraktstegning

• Snitt-, fasadetegninger og etasjeplaner

• Situasjonsplan 

• Plantegingshefte med innredninskonsepter. 

• Foreløpige sameievedtekter m/budsjett

• Grunnbokutskrift 

• Reguleringskart- og bestemmelser

• Prisliste 

Selger står fritt til å akseptere eller avslå ethvert kjøpstilbud, 

herunder bestemme om de vil akseptere salg til selskaper, 

samt om de vil akseptere salg av flere seksjoner til samme 

kjøper. Merk at eierseksjonsloven ikke gir anledning til at 

mer enn to seksjoner kan erverves av en og samme juridiske 

person. 

Utkast til vedtekter og budsjett for sameiet er utarbeidet 

av forretningsfører i samarbeid med Selger. Etter at 

eiendommen er seksjonert kan eventuelle endringer i 

vedtektene først skje på senere årsmøter.

BETALINGSBETINGELSER
10 % av kjøpesummen forfaller til betaling innen 7 dager etter 

kontraktsinngåelse. For kjøpere under  34 år som skal kjøpe 

sin første bolig (førstegangskjøpere) tilbyr vi kr 100.000,- i 

fast forskudd innen 7 dager etter kontraktsinngåelse. 

Redusert forskudd kan kun benyttes ved kjøp av en bolig per 

kjøper. Hvis det er flere som kjøper sammen, må alle være 

førstegangskjøpere under 34 år. Dersom det er et selskap 

som er kjøper, skal beløpet utgjøre 20 % av kjøpesummen. 

Beløpet skal være fri egenkapital, dvs at betaling ikke 

forutsetter pant i boligen og det kan ikke være knyttet vilkår 

til innbetalingen som medfører at JM ikke kan disponere over 

beløpet. Resterende del av kjøpesummen samt omkostninger 

betales innen overtakelse. Alle innbetalinger skjer til 

klientkonto hos megler/oppgjørsmegler. JM kan stille garanti 

iht buofl § 47 for å kunne disponere over betalinger som er 

foretatt til oppgjørsmeglers konto. Renter av innbetalingen vil 

da også tilfalle JM.

BEGRENSNINGER I MULIGHETEN TIL Å KJØPE 
BOLIGSEKSJON
Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve en boligseksjon 

hvis ervervet fører til at man blir eier av flere enn to 

boligseksjoner i eierseksjonssameiet, jf eierseksjonsloven § 23.

SIKKERHETSSTILLELSE
JM stiller sikkerhet for oppfyllelse sine forpliktelser iht 

kontrakten i samsvar med buofl § 12. Sikkerheten utgjør 3 % 

av vederlaget frem til overtakelse, deretter øker sikkerheten 

til 5 % og vil gjelde i fem år etter overtakelsen. 

KOSTNAD
I tillegg til kjøpesummen betales 2,5 % dokumentavgift 

av seksjonens andel av tomteverdien. Andel tomteverdi 

utgjør kr 17 458,- pr kvm BRA.   Som et eksempel vil 

dokumentavgiften for en 47 kvm leilighet samlet utgjøre kr 

20.500,-.  I tillegg påløper tinglysingsgebyr på kr 545,- for 

skjøte og for hvert pantedokument som skal tinglyses, pluss 

kostnader til pantattest på kr 260,-. Videre skal kjøper betale 

andel kostnader for etablering av sameiet på kr 750,- og 

startkapital til sameiet tilsvarende 2 mnd felleskostnader  

(2 * (kr 48,- pr kvm)). 

Ved kjøp av parkeringsplass betales i tillegg til kjøpesummen 

2,5 % dokumentavgift av seksjonens andel av tomteverdien. 

I tillegg påløper tinglysingsgebyr på kr 545,- for skjøte og for 

hvert pantedokument som skal tinglyses, pluss kostnader til 

pantattest på kr 260,-.

Det tas forbehold om endringer av o�entlige avgifter og 

gebyrer. 

PRISER, BUDGIVNING
JM står fritt til når som helst å endre priser eller 

betalingsbetingelser på boliger som ikke er solgt. Prislisten er 

ikke å anse som et bindende tilbud. 

KREDITTVURDERING, FINANSIERINGSBEVIS
JM har rett til å foreta kredittvurdering av kjøper samt 

til å kreve fremleggelse av finansieringsbevis (lånebevis) 

før bud aksepteres. Kjøpere som ikke er kredittverdig 

på kjøpstidspunktet kan bli avvist. Kjøper aksepterer ved 

inngivelse av bud at JM kan videreformidle nødvendige 

personopplysninger om kjøper til tredjepart som har behov 

for slike opplysninger i forbindelse med prosjektet, f.eks. 

forretningsfører. 

FORBEHOLD OM TILSTREKKELIG SALG M.V.
JM tar følgende forbehold for gjennomføring av kontrakten: 

• at igangsettingstillatelse er gitt innen 15.06.2023

• at 50% av boligene er solgt innen 15.06.2023

• at byggestart vedtas av JMs styrende organer innen 

15.06.2023. 

JM skal uten ugrunnet opphold varsle kjøper skriftlig når 

grunnlaget for forbeholdene er falt bort, samt dato for 

bortfallet. JM er bundet av kontrakten dersom det ikke er 

sendt skriftlig melding til kjøper om at forbeholdet gjøres 

gjeldende innen 21 kalenderdager etter utløpet av den 

aktuelle fristen. Dersom kontrakten bortfaller som følge av 

forbeholdene ovenfor, skal kjøper umiddelbart få tilbakeført 

innbetalt beløp samt renter opptjent på meglers klientkonto. 

Renter blir ikke utbetalt dersom beløpet er mindre enn ½ 
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rettsgebyr. Ut over dette har JM ved bortfall av kontrakten 

intet ansvar overfor kjøper. Ved enighet mellom partene, 

kan fristene (herunder ferdigstillelsesfristen) forlenges. 

Kontraktens betingelser for øvrig vil i et slikt tilfelle være de 

samme.

TILVALG
Se egne bestemmelser under kapittel 6 Innredningsvalg.

OVERTAKELSE
Ferdsel på byggeplassen i byggeperioden medfører betydelig 

risiko, og er ikke tillatt.

Selger tar sikte på å ferdigstille boligen i tidsrommet januar 

2025 - mars 2025, men dette tidspunkt er foreløpig og 

ikke bindende og utløser ikke krav på dagmulkt. Dersom 

Selger ikke har gjort gjeldende forbeholdet, se under avsnitt 

Selgers forbehold, innen fristen, skal Selger fastsette en 

overtakelsesperiode som ikke skal være på mer enn tre 

måneder (overtakelsesperioden). Selger skal da innen 14 

dager etter utløpet av fristen i kontraktens punkt 5 sende 

en skriftlig melding til Kjøper om når overtakelsesperioden 

begynner og slutter. Boligen skal være ferdigstilt i løpet av 

denne perioden. Dersom Selger ikke har sendt melding 

til Kjøper og fastsatt en overtakelsesperiode innen 

fristen på 14 dager, gjelder tidsrommet nevnt ovenfor 

som overtakelsesperiode. Selger skal senest 10 uker før 

ferdigstillelse av boligen gi Kjøper skriftlig meddelelse 

om overtakelsesdato innenfor overtakelsesperioden. 

Overtakelsesdato og overtakelsesperioden er forpliktende 

og dagmulktbelagte frister slik det er regulert i kontraktens 

punkt 8.5.

Forhåndsbefaring av boligen gjøres før overtakelse. 

Befaringen ledes av en representant for JM. Du bør delta 

i befaringen for å kunne komme med bemerkninger til 

overtakelsen samt kontrollere dine tilvalg. Innkalling til 

overtakelse sendes deg i god tid.

Ved overtakelse leveres boligen i byggerengjort stand. Synlige 

skader/mangler, som skader på vindusruter, porselen, dører 

eller overflatebehandlinger, må påpekes ved overtakelse. I 

nye bygg vil det normalt kunne oppstå svinnriss, sprekker i 

tapet, maling mv. ved skjøter og sammenføyninger, dels pga 

uttørking av materialer. Det påpekes spesielt at sprekker i 

materialoverganger og mellom tak og vegg og i hjørner ikke 

kan forlanges utbedret, så lenge disse ikke innebærer avvik 

fra god håndverksmessig standard. Boligen kan benyttes 

som visningsbolig inntil overtakelse, forutsatt at dette ikke 

forringer boligens kvalitet. 

Ved overtakelse av boligen må det påregnes at det gjenstår 

mindre innvendige og utvendige arbeider på fellesarealer. 

Overtakelse av sameiets fellesarealer foretas av sameiets 

styre, som da representerer alle sameierne. Ved 

overtakelse av boligen må det påregnes at det gjenstår 

mindre innvendige og utvendige arbeider på fellesarealer. 

Dersom utomhusarealer ikke er fullført ved tidspunktet for 

overtakelse av boligen, kan det holdes tilbake et beløp opptil 

kr 5.000,- pr bolig på meglers konto frem det tidspunkt til 

overtakelsesforretning for utomhusarealene er gjennomført. 

JM overskjøter boligen til kjøper ved overtakelse, og 

aksepterer ikke blanco skjøte e.l.

ENDREDE LØSNINGER M.V.
Leveransebeskrivelsen er utarbeidet for å orientere om 

prosjektets generelle bestanddeler og funksjoner, og 

er således ikke en komplett beskrivelse av leveransen. 

Sjakter, VVS-føringer og annet teknisk anlegg er ikke 

endelig inntegnet og nedkassinger/foringer i himling vil 

kunne forekomme ut over det som er vist på tegninger. 

Prosjektet er ikke ferdig detaljprosjektert, og endringer 

vil kunne forekomme. Det nevnes særskilt at utforming av 

utomhusarealer ikke er endelig fastlagt, og støttemurer, 

belysning, kummer og lignende blir plassert der dette finnes 

hensiktsmessig i forhold til terrenget. 

JM forbeholder seg rett til å foreta endringer knyttet til 

en eventuell deling, sammenslåing eller bruksendring av 

usolgte boliger. JM har rett til å foreta mindre endringer i 

konstruksjon og materialvalg som ikke reduserer boligens 

kvalitet eller verdi, uten at dette gir rett til endring av 

vederlaget.  JM forbeholder seg rett til å foreta nødvendige 

endringer som følge av o�entlige pålegg eller tilpasninger i 

forhold til tekniske løsninger. 

Alle presentasjoner, planer, skisser og bilder i salgsmaterialet 

er av illustrativ og generell karakter og kan derfor vise 

bygningsvolumer og inneholde innredning og detaljer m.v 

som ikke inngår i leveransen eller passer for alle boliger. 

Kjøper oppfordres særskilt til å vurdere solforhold, utsikt 

og beliggenhet i forhold til omkringliggende terreng 

og eksisterende og fremtidig bygningsmasse før bud 

inngis. I tilfelle motstrid mellom plantegningshefte og 

kontraktsvedlegg, vil sistnevnte ha forrang.

SEKSJONERING
Seksjonering kan ta tid som følge av lang saksbehandlingstid 

hos kommunen og/eller Statens kartverk. Dersom skjøtet 

ikke foreligger ved overtakelse kan JM utstede garanti 

iht buofl § 47 for hele kjøpesummen slik at oppgjør kan 

finne sted, og JM beholder hjemmel inntil seksjonering er 

gjennomført.  
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HC-PLASSER
Parkeringsplasser som i vedtak etter plan- og bygningsloven 

er krevet opparbeidet til bruk av personer med nedsatt 

funksjonsevne, skal gjøres tilgjengelige for disse. Kjøpere av 

slike p-plasser kan av styret pålegges å bytte parkeringsplass, 

jf eierseksjonsloven § 26.

FORSIKRING
JM holder eiendommen forsikret i byggeperioden. Etter 

overtakelse vil eiendommen være forsikret gjennom sameiets 

forsikring. 

Dersom det skulle inntre e brann eller annen skade under 

byggetiden som dekkes av forsikringen, skal avtalen likevel 

opprettholdes fullt ut idet erstatningen tilfaller JM, som på 

sin side plikter å foreta gjenoppbygging etter opprinnelige 

tegninger innen rimelig tid. JM vil ved tilfelle som nevnt her 

ikke ha noe ansvar for kjøpers forsinkede innflytting jf buofl 

§ 17.

Kjøper må selv tegne innbo- og løsøreforsikring. 

FELLESKOSTNADER, ANDRE LØPENDE UTGIFTER
Felleskostnader skal dekke sameiets driftskostnader, som vil 

omfatte bl.a. felles bygningsforsikring, kostnader til drift og 

vedlikehold, forretningsførsel, kommunale avgifter og strømi 

fellesarealer. I tillegg til felleskostnaden, påløper kostnader 

til bredbånd, samt avdrag og gjeld på lån til fellesstuen.  Det 

vil på vegne av sameiet bli inngått driftsavtaler med tekniske 

leverandører etter behov. 

1. Med utgangspunkt i erfaringstall basert på liknende 

prosjekter er felleskostnadene estimert til ca. kr 48,- 

pr kvm BRA pr måned. Det understrekes at dette er 

stipulerte kostnader, idet det endelige omfanget vil bero 

på de ytelser som leveres og på kostnadsnivået. 

2. Felleskostnader for fellesstue kr 200,- pr mnd per 

boligseksjon som dekker renter og avdrag.

Vedlagt følger utkast til budsjett. 

Dette budsjett er utarbeidet ved salgstart Hus 1 kvA  og er 

datert 16.02.2021. Noe justering av dette må påregnes.

Budsjettet tas opp til behandling på første årsmøte. Endelig 

fastsettelse av første års driftsbudsjett og felleskostnader 

gjennomgås også på årsmøtet.

Felleskostnader til parkeringsanlegg dekkes av kjøpere av 

p-plass. Kostnader pr p-plass er stipulert til kr 200,- pr mnd, 

samt kostnader for ev. abonnement for elbillader.

I tillegg til de ovennevnte kostnader påløper andre 

faste, løpende utgifter for den enkelte bolig, som bl.a. 

innboforsikring og strømutgifter. 

FELLESGJELD
JM vil på vegne av det fremtidige sameiet og sameiet som 

debitor, ta opp fellsgjeld på felles stue. Samlet fellesgjeld 

vil være på kr. 6 000 000, - og vil fordeles likt mellom alle 

seksjonseierne (totalt 241). Andel fellesgjeld blir kr. 25 000 

per boligseksjon. 

Budsjett utarbeidet av OBOS Eiendomsforvaltning. Det 

opplyses at renten kan endre seg i takt med den generelle 

renteutviklingen og dermed påvirke de månedlige kostadene 

tilsvarende.   

SKATTEPLIKT BOLIG 5B-0102
Ved utleie av to eller flere enheter kan eller vil boligen anses 

som flermansbolig  og avklaring om skatteplikt må avklares av 

kjøper.

OFFENTLIGE FORHOLD
Vei, vann og kloakk er o entlig. Ved overtakelse skal det 

foreligge midlertidig brukstillatelse. JM er ansvarlig for å 

innhente ferdigattest, men kjøper er innforstått med at 

denne normalt ikke foreligger før lang tid etter overtakelse. 

TOMTEFORHOLD, FELLESAREALER
Sameiets tomt er eiet. Tomten er ikke fradelt og endelig 

oppmålt, noe som skjer ved oppmålingsforretning som 

avholdes av kommunen. Det tas således forbehold om 

justering av endelig tomteareal og tomtegrenser. Tilsvarende 

forbehold tas dersom fradeling eller sammenføyning skal 

finne sted etter krav fra o entlige myndigheter. Det tas også 

forbehold om justering av fellesarealer i forbindelse med 

seksjoneringen hvis dette anses hensiktsmessig. 

HEFTELSER
Boligsameiet har pant i hver seksjon, jf eierseksjonsloven § 25. 

Dessuten har kommunen lovbestemt pant for eiendomsskatt 

og enkelte særlige eiendomsavgifter og gebyrer, jf panteloven 

§ 6-1. 

Sameiet ved sameierne eier og drifter en fellesstue som er 

til benyttelse for beboerne. For øvrig vil boligen bli overdratt 

fri for pengeheftelser (andre enn de kjøper lar tinglyse).  

På felles rom/stue vil det bli tinglyst et 1. prioritets pant til 

långiver på 6 millioner i forbindelse med opptak av fellesgjeld.  

Seksjonene overdras med de rettigheter og forpliktelser 

(servitutter) som fremgår av grunnbokutskriften. I tillegg har 

JM rett til å tinglyse bestemmelser knyttet til sameie- eller 

naboforhold, eller forhold pålagt av det o entlige.

LIKNINGSVERDI
Likningsverdi for boligen er ikke fastsatt. Likningsverdien 

fastsettes av Skatteetaten. 

EIENDOMSSKATT
I Oslo er det p.t. eiendomsskatt. Se Oslo kommunes 

hjemmesider angående eiendomsskatt.
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SAMEIEFORHOLD
Kjøper har rett og plikt til å være medlem av det 

eierseksjonssameie som etableres for eiendommen, og 

tilsvarende for kjøpere av p-plasser dersom det etableres 

eget sameie for parkeringsanlegg. Dersom bestemmelser 

for området foranlediger opprettelse av velforening/

huseierforening, eller det av andre årsaker er hensiktsmessig 

for området å opprette en slik forening, har sameiet rett 

og plikt til å være medlem samt følge de vedtekter som blir 

vedtatt for foreningen.

Det er utarbeidet et foreløpig utkast til vedtekter for 

sameiet. Utkastet er kun av veiledende karakter og vil kunne 

bli endret i forbindelse med organiseringen av eiendommen 

eller sameiet, på grunn av sammenføyning/fradeling, 

seksjonering eller andre forhold. 

Sameiet er en del av et større utbyggingsprosjekt. Selger 

forbeholder seg retten til å endre inndelinger av sameier og 

tomter ut fra salgstakt og andre relevante forhold.

For at sameiet skal være i drift ved overtakelsen vil JM 

engasjere forretningsfører for sameiet samt inngå andre 

avtaler knyttet til driften av sameiet, for sameiets regning.

JM beslutter endelig organisering av eiendommens 

kjelleranlegg (parkering og boder etc.). Dette vil skje i 

seksjoneringsprosessen, som bl.a. styres av o�entlige krav. 

Det tas således forbehold om endelig organisering av 

kjelleranlegget.

1-ÅRSBEFARING
Cirka 1 år etter overtakelsen vil JM innkalle til en 

kontrollbefaring av boligen. Det skal føres protokoll fra 

denne, som skal undertegnes av begge parter. Dersom det 

ikke er til klar ulempe for kjøper, kan JM kreve at utbedring 

av mangler som er reklamert etter overtakelsen skjer samlet 

etter kontrollbefaringen.

MEGLERS SIKKERHETSSTILLELSE, MEGLERHONORAR 
M.V.

Alle eiendomsmeglerforetak har lovpålagt forsikring av 

klientmidler, begrenset oppad til kr 45 millioner. Enkeltsaker 

er forsikret med inntil kr 15 millioner. Ved kjøpesum over kr 

15 millioner kan klientmidlene tilleggsforsikres. Hvis kjøper 

ønsker dette, vil det tilkomme et tilleggsgebyr som blir tillagt 

kjøpers omkostninger. Kjøper må innen kontraktsmøtet gi 

megler tilbakemelding dersom dette er ønskelig.  

Eiendomsmeglere er underlagt bestemmelsene i 

hvitvaskingsloven. Dette innebærer bl.a. at megler har plikt 

til å melde fra til myndighetene om eventuelle mistenkelige 

transaksjoner. Dersom salget skjer uten megler slik at det kun 

benyttes oppgjørsmegler, skal kjøper ved kontraktsinngåelse 

signere på opplysningsskjema vedr finansiering av 

kjøpesummen og sende kvitteringer til oppgjørsmegler ved 

betaling av egenkapital. I tilfelle transaksjonen stanses som 

følge av slike regler, kan JM ikke holdes ansvarlig.

Meglerhonorar betales av JM, basert på en fast avtalt pris.

AVBESTILLING
Kjøper kan iht bustadoppføringsloven (buofl) kapittel VI 

avbestille boligen inntil overtakelse har funnet sted. Hvis 

avbestilling skjer før byggestart er vedtatt i JMs styrende 

organer, skal avbestillingsgebyret utgjøre 5 % av vederlaget 

inkl. mva. Ved senere avbestilling gjelder bestemmelsen i 

buofl § 53, slik at JM i et slikt tilfelle skal ha dekket hele sitt 

økonomiske tap. Bestilte endrings- og tilleggsarbeider betales 

i sin helhet. 

TRANSPORT AV KONTRAKT
Transport av kjøpekontrakten skjer kun dersom JM gir sitt 

samtykke. Selger påberoper seg opphavsrettighetene til 

alt markedsmateriell for boligprosjektet, herunder bilder 

og illustrasjoner. Kjøper kan ikke benytte boligprosjektets 

markedsmateriell i sin markedsføring for transport av 

kjøpekontrakt. Det opplyses om at dersom boligen er kjøpt 

med henblikk på å ikke overta eller bo i denne, herunder 

som et videresalgsobjekt vil videresalget reguleres av 

Bustadsoppføringslova. Herunder vil selger måtte oppfylle 

vilkår i Bustadsoppføringslova ved evt. videresalg som også 

medfører garantistillelse. Ved transport anbefales det at det 

benyttes samme oppgjørsmegler som JM benytter, for å 

sikre rett oppgjør. Samtykke vil uansett ikke bli gitt senere 

enn 60 dager fra overtakelsestidspunkt. JM kan også stille 

andre vilkår for overdragelsen ved evt videresalg, f.eks 

solidaransvar. Ved transport påløper et administrasjonsgebyr 

på kr 100.000,–. Ved transport (mellom forbrukere) skal 

transportavtale utarbeidet av JM benyttes. Ved transport 

(mellom forbrukere) skal transportavtale utarbeidet av 

JM benyttes. Kjøpere under 34 år som har benyttet seg av 

ordningen med redusert forskudd på kun kr. 100.000,- ved 

kontrakt, må innbetale di�eransen mellom forskuddet og 

10% av kjøpesummen, før transport godkjennes». Ny kjøper 

vil være bundet av eventuelle bestillinger av konseptvalg. 

Transport av garantier kan kun skje etter samtykke fra 

garantisten, og eventuelle endringer av garantier som følge 

av transporten bekostes ikke av JM. JM oppfordrer kjøper til 

å sjekke ut «Rundskriv utgitt av Finanstilsynet 03.06.2015» 

(Lovdata.no) som forklarer lovverket rundt formidling av 

kontraktsposisjoner, evt kontakt salgsansvarlig for mer 

informasjon. Ved mistanke om boligspekulasjon kan JM uten 

forbehold nekte samtykke til trasnport av kontrakt. 

Eventuell endring av eierskap eller navnendring fra kjøpers 

side etter bud/aksept vil kreve selgers forutgående samtykke. 

Det godtas kun hjemmelsendring i rett oppadstigende eller 

nedadstigende linje (les: til foreldre eller barn). I den 

forbindelse vi det påløpe et honorar på kr 10 000,- inkl. mva., 

som innbetales i forbindelse med endringen.
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KJØPERS MISLIGHOLD
Dersom kjøpesum, omkostningene eller øvrige krav ikke blir 

betalt helt eller delvis ved forfall, påløper forsinkelsesrente 

av det til enhver tid utestående beløp fra forfall til betaling 

finner sted. 

Har betaling av kjøpesummen ikke funnet sted innen 30 

dager etter forfall, regnes dette som vesentlig mislighold som 

gir JM rett til å heve kontrakten en uke etter skriftlig varsel. 

JM kan ta dekning for sitt tilgodehavende (herunder renter 

og omkostninger) i de innbetalinger som kjøper har foretatt. 

JM har deretter rett til å selge boligen på nytt. Kjøper vil i 

et slikt tilfelle bli belastet for salgskostnader, en eventuell 

di�eranse ved en lavere salgssum samt eventuelt annet tap 

som JM måtte være påført. 

Dersom kjøper har overtatt og/eller flyttet inn i boligen før 

fullt oppgjør har funnet sted, og ikke betaler fullt oppgjør, 

godtar kjøper utkastelse fra boligen uten søksmål og dom, jf 

tvangsfullbyrdelsesloven § 13-2, 3. ledd (e). Dette gjelder selv 

om det er stilt garanti for kjøpesum. 

KONTRAKTSMALER/LOVGRUNNLAG
Salg av bolig under oppføring til forbrukere reguleres av buofl, 

og JM benytter egen standard kjøpekontrakt. Kontraktens 

bestemmelser utfylles av Lov om avtalar med forbrukar 

om oppføring av ny bustad mm (Bustadoppføringslova) av 

13. juni 1997 nr. 43 og annen bakgrunnsrett. Kontrakten 

gjelder avtale etter lovens § 1, første ledd b), avtale om 

bolig eller fritidsbolig under oppføring og hvor avtalen også 

omfatter rett til grunn. Leveransebeskrivelsen er et vedlegg 

til kontrakten og utgjør således en del av kontrakten. Ved 

eventuell motstrid mellom bestemmelsene i kontrakten og 

beskrivelsen, går beskrivelsen foran.

Dersom boligen er ferdigstilt på salgstidspunktet, benyttes en 

kontrakt basert på bestemmelsene i avhendingsloven. 

BEBYGGELSENS AREALER 
Arealer pr bolig fremkommer i vedlagte prisliste. 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. 

FORBEHOLD 
Da prosjektet er i byggetrinn 3 av totalt 3 byggetrinn, er 

alle opplysninger i denne leveransebeskrivelsen gitt med 

forbehold om rett til uten forutgående varsel å gjøre 

endringer som er hensiktsmessige og nødvendige uten at 

den planlagte generelle standard forringes i nevneverdig 

grad. Tegninger og bilder i leveransebeskrivelsen er kun 

illustrasjoner og kan avvike noe i forhold til plan- og 

fasadetegninger som vedlegges kontrakt. JM leverer ikke; 

innredninger, lamper, øvrig belysningsutstyr, markiser/

solavskjerming, tepper, møbler og annet tilbehør, med 

mindre det fremgår av denne leveransebeskrivelse og 

plantegingshefte. Vi tar forbehold om leveransehindringer 

samt endringer av modeller for maskiner, materialer og 

varer. Utskifting til annen maskin, materiale eller vare med 

tilsvarende kvalitet og funksjon, kan forekomme uten varsel. 

INFORMASJON 
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.

72



19LEVERANSEBESKRIVELSE PASSASJEN PÅ VOLLEBEKK - HUS 5

73



JM NORGE AS / POSTADRESSE PB 453, 1327 LYSAKER / BESØKSADRESSE: MUSTADS VEI 1, 0283 OSLO / 67 17 00 00 / JM.NO

Når du velger å kjøpe en bolig av JM, tar du samme beslutning 

som titusenvis har gjort før deg. I over 77 år har vi overlevert 

nøkler til mennesker, som dere�er har trådt over dørstokken  

til si� spli�er nye hjem, der ingen andre har sovet, laget mat  

eller spist frokost på balkongen.

Vår lange erfaring har gjort oss til ekspert på hva som gjør en 

bolig til et hjem. Vi vet hvor viktig det er med en gjennomtenkt 

innredning der alt er like praktisk og bærekraftig som det er 

vakkert. Vi vet også at nærområdet er minst like viktig. 

Nærhet til barnehager, kollektivtra�kk, natur og vann  

er like interessant som hvordan planløsningen ser ut.

De husene vi bygger i dag, skal stå i minst 100 år. Bærekraft  

har alltid vært grunnleggende for oss, og selvfølgelig er alle  

boligene svanemerket. I våre hus skrives historie.  

I hvilken etasje begynner din?

Hvorfor skal du kjøpe din 
fremtidige bolig av JM?
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Adresse Vollebekkveien 2B

Postnummer 0598

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 123

Bruksnummer 1005

Seksjonsnummer 228

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 301045119

Bruksenhetsnummer H0401

Merkenummer Energiattest-2025-222695

Dato 13.12.2025

Innmeldt av OBOS Prosjekt AS

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket består av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,
mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 2024
Bygningsmateriale:
BRA: 95
Ant. etg. med oppv. BRA:
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Ja

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

Teknisk installasjon
Ventilasjon
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Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.enova.no/energimerking.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.
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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende eiendom

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer

Vollebekkveien 2B 301045119 H0401 228 0

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggeår 2024

Byggstandard
Type bygg Eksisterende
TEK standard

Energivurdering
Pliktig energivurdering Nei
Kjelanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Kjøleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Areal yttervegger 21 m²
Areal tak 95 m²
Areal gulv 0 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 14 m²
Oppvarmet BRA 95 m²
Totalt BRA 95 m²
Oppvarmet luftvolum 238 m³
U-verdi for yttervegger 0,18 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,13 W/(m²·K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 0,80 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 15,1 %
Normalisert kuldebroverdi 0,05 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 189,5 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 0,60 1/h
Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A)
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 89 %
Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 89 %
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 0,78 kW/(m³/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 0,78 kW/(m³/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 2,13 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 83 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 130 W/m²
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Årsgjennomsnittlig kjølefaktor for kjølesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjøling 22,0 °C
Installert effekt for romkjøling og ventilasjonskjøling 0 W/m²
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,50 kW/(l/s)
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Driftstider, antall timer i døgn med drift
Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjøling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m²
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m²
Total solfaktor for vindu og solskjerming (Ø/S/V/N) 0,75
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,25
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nærliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 1,00

Oppvarmingssystem(er) Direkte elektrisk;
Fjernvarme

Varmefordelingssystem Vannbåren oppvarming
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling
Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 0,10
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,87
Årsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 0,90
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 1,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte varmesystemet 0,83

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert på andre
energivarer 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert på andre energivarer 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibærere 0,98

Klimastasjon / kilde Oslo (MeteoNorm)
Dato for beregning 25.4.2024
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Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold
vedr. beregningene

Beregningsprogram
Navn programvare SIMIEN
Versjon 6.017
Produsent / leverandør ProgramByggerne
Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk timesberegning

Energirådgiver
Firma OBOS Prosjekt AS

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett
Romoppvarming 13,8 kWh/år
Ventilasjonsvarme 1,6 kWh/år
Varmtvann 29,8 kWh/år
Vifter 4,0 kWh/år
Pumper 0,7 kWh/år
Belysning 11,4 kWh/år
Teknisk utstyr 17,5 kWh/år
Romkjøling 0,0 kWh/år
Ventilasjonskjøling 0,0 kWh/år
TotaltNettoEnergibehov 78,7 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalisert klima 7 793 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 82,04 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 4 597 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 82,04 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 7 793 kWh/år

Målt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert målt energi for et år.
Elektrisitet 0 kWh/år
Olje 0 liter/år
Gass 0,0 Sm³/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kg/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 0 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalklima
Elektrisitet 3 357 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 4 437 kWh/år
Biobrensel 0 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 7 793 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 22,6 %

81





  












 
 





 










 
















 
 

























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  





















































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  









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næring

rømningsretning

Angrepsvei 
Brann- og redningsetaten

fravalgsvegg

tilvalgsvegg

Skyvedørsgarderober er 68 cm dype, 60 cm 
skapdybde er lagt til grunn for tilgjengelighet.
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












  
  
  
  
   
  
   
   


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



   



 




   












 
 
   
     




     
      
      
     










og lånekostnader under punktet ”Økonomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering 
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












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



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











eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under «min profil» vil være en knapp for 


Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til 


–









 
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


 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 


 


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

      
      
      
      
      
     


     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     

     


     
     
     

     


     
     
     

   

    
    
    
    
    
 


  
  
  
  




 

 

 

 













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HUSORDENSREGLER 

For 

Passasjen Vollebekk 

Vedtatt på ekstraordinært styremøte 09.11.2023 

Husordensreglene er å anse som et supplement til de vedtekter som til enhver tid 
gjelder for sameiet. 

Hensikt 

Husordensreglene har til hensikt å skape gode forhold innen sameiet og mellom 
naboer, i tillegg til å verne om eiendommen, anlegg og fellesutstyr, samt å bevare et 
enhetlig preg i eiendommen. Vis nødvendig hensyn overfor de øvrige som bor eller 
oppholder seg på sameiets eiendom. Et godt forhold mellom beboerne utvikler seg 
best ved at man tar direkte kontakt med hverandre Et godt naboskap kjennetegnes 
ved at man føler ansvar for hverandre og at alle bidrar til å lage et godt bomiljø. 

Sameier plikter å følge husordensreglene og er ansvarlig for at de overholdes av alle 
i husstanden og gjøres kjent for leietakere og andre som gis adgang til boligen. 

Hensynet til øvrige beboere 

Bruken av bruksenheten og fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig 
måte være til skade eller ulempe for andre sameiere eller beboere. 

Det skal være ro i sameiet mellom klokken 22:00 – 07:00 på hverdager og klokken 
23:00 – 08:00 i helgedager. 

I dette tidsrommet skal det ikke spilles høy musikk eller utføres annen aktivitet som 
forstyrrer nattesøvnen, eller på annet vis virker sjenerende på omgivelsene. Ved 
spesielle anledninger som medfører ekstra støy etter de respektive klokkeslettene, 
varsles beboerne i tilstøtende og på vibbo minst 48 timer før arrangementet. 

Ved innflytting, modernisering eller reparasjoner i boligen som medfører banking, 
boring, sliping, saging etc. varsles naboer, og det tillates i tidsrommet: 

På hverdager klokken 08:00 - 19:00 

Lørdager 10:00-18:00 

Ved større private arrangementer bør naboer varsles i god tid, og vinduer og dører 
skal holdes lukket under arrangementet. 

Nabovarsel skal legges ut på Vibbo minst 48 timer før arrangementet 

Beboerne skal påse at fellesdører/ytterdører er låst til enhver tid. Det er ikke tillatt 
med røyking innendørs i fellesarealene. 

Hamring, boring og annet arbeid som skaper støy må skje til tider der det er til minst 
mulig sjenanse for naboene. På søndager og helligdager skal støyende arbeider 
unngås. Ved større arbeid eller arbeid over tid gjelder samme regler som nabovarsel 
for arrangement. 

Orden i fellesområdene 
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Sykler, barnevogner, sportsutstyr, leker og lignende skal ikke hensettes i oppganger, 
portrom, plen og lekeområder. Private gjenstander skal ikke oppbevares i oppganger 
og korridorer.  Sykler skal hun parkeres på avgitte plasser. 

Det må utvises forsiktighet når innbo bæres inn og ut av bygget i forbindelse med 
flytting. Sameier er ansvarlig for enhver skade som han eller hun påfører 
eiendommen. Beboerne oppfordres til, i egen interesse, å verne om fellesarealene 
og alle må medvirke til at området i og rundt eiendommen holdes ryddig og pent. 

Søpplebøtter plassert i tun og ellers i fellesområder skal ikke benyttes til 
husholdningsavfall. Har man poser eller større mengder søppel etter å ha benyttet 
fellesområdene,må dette kastes i sjaktene for husholdningsavfall 

Mat og husholdningsavfall skal ikke legges ut på sameiets områder, da dette lett kan 
tiltrekke seg uønskede skadedyr. 

Terrase / Balkong 

For å unngå skade må den enkelte sameier påse at sluk på terrasse/balkong holdes 
fritt for løv, is og lignende slik at avløp virker tilfredsstillende. Dersom det oppstår 
skade som følge av manglende rensing av sluk, kan den enkelte sameier måtte 
dekke utbedringskostnadene. 

Den enkelte sameier skal også påse at egen terrasse / balkong ikke benyttes som 
lagringsplass for søppel, møbler eller lignende. Beboer står også ansvarlig for å 
fjerne snø og is fra denne. 

Det er ikke tiltatt å spyle balkong slik at vann renner ned/ut fra balkongen. Dette kan 
føre til sjenanse/skade hos naboer. Det bes også om å ta hensyn til naboer ved 
snømåking og feiing av balkonger. 

Avfallshåndtering 

Enhver forsøpling av eiendommen herunder fortau, ganger, trapper, fellesareal og 
søppeldeponi er ikke tillatt. 

Husholdningsavfall skal kildesorteres etter kommunens anvisning. Avfallsbeholder 
skal kun inneholde kildesortert husholdningsavfall i lilla, grønne og restavfallsposer. 
Papp, kartong, papir og gavepapir må legges i egen papirbeholder. Glass og 
metallemballasje skal leveres på egne returpunkter eller gjenbruksstasjoner utenfor 
sameiets område. Hageavfall, store gjenstander og byggeavfall skal leveres til 
kommunens gjenbruksstasjoner. 

Det må ikke settes avfall utenfor søppelcontainerne. Det må heller ikke hensettes 
avfall i fellesarealene eller utenfor egen inngangsdør. 

Arbeider som krever autorisert personell 

Arbeider på bad, vaskerom og kjøkken, som inkluderer røropplegg, må kun utføres 
av autoriserte firmaer pga. fare for lekkasje til underliggende leiligheter. 
Uvedkommende gjenstander skal ikke kastes i vask og WC slik at avløpsrør 
tilstoppes. Elektrikerarbeid skal utføres av autoriserte firmaer. 

Fasadeendringer 

Arbeider som kan medføre endring av fasade eller flate mot fellesareal, som 
utskifting av vinduer og dører (på eller ut til fellesareal), utvendige lamper på balkong 
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til den enkelte bruksenhet, oppsetting og fargevalg av markiser, parabol, endring av 
utvendige farger etc, kan bare gjennomføres etter godkjenning fra styret. Videre 
kreves styrets godkjennelse for arbeider som berører fellesanlegg som vann, avløp 
eller elektrisitet dersom arbeidene kan medføre en særlig risiko for skade eller kan 
innebære en urimelig belastning av fellesarealene. Det er ikke tillatt å fastmonterte 
noe i utvendig vegg på bygget, da dette vil være å anse som en fasadeendring. 
Tildekking av balkong skal være av midlertidig art og skje i henhold til fargevalg på 
resten av bygget. 

Brannforebyggende sikkerhet 

Hver enkelt seksjonseier plikter å påse at det finnes minst ett 

brannslukningsapparat/brannslange og en eller flere røykvarslere i de(n) 
seksjonen(e) de rår over. Det bør være røykvarsler på alle soverom. Seksjonseier er 
ansvarlig for at det utføres funksjonskontroll på egne røykvarslere minst en gang pr. 
år. 

Bruk av grill og varmelampe på balkong terrasse 

Det er kun tillatt med elektrisk- eller gassgrill på balkong/terrasse. Gassbeholdere må 
oppbevares forskriftsmessig. Ved grilling må det tas særskilt hensyn til naboene. 

Varmelampe på balkong skal ikke festes i fasade og skal brukes forsvarlig. 

Verken store eller små gassbeholdere skal oppbevares i kjeller eller under 
bakkenivå. Gassen er tyngre enn luft. Hvis gass lekker ut under bakkenivå eller på et 
sted uten skikkelig lufting, vil den samle seg langs gulvet. Da skal det bare en liten 
gnist til før gassen tar fyr og eksploderer. 

En utvendig bod, skap eller garasje over bakkenivå kan være et egnet sted for 
oppbevaring av små gassbeholdere. 

Dyrehold 

Det er tillatt å holde dyr så lenge dyreholdet ikke er til sjenanse eller ulempe for de 
øvrige beboerne. 

Ved dyrehold gjelder følgende bestemmelser: 

Det forutsettes at eier av dyret er kjent med politivedtektene angående dyrehold og 
straffebestemmelsene som gjelder for å holde dyr. 

Hunder skal føres i bånd innenfor sameiets område, og skal ikke luftes i 
fellesområdene. 

Eier skal påse at dyret ikke avleverer avføring på eiendommen. 

Dyr må holdes borte fra lekeplasser og sandkasser. 

Brudd på husordensreglene 

Eventuelle klager på nabo for brudd på husordensreglene eller på grunn av andre 
sjenerende forhold bør rettes direkte til naboen selv. Kanskje er vedkommende ikke 
klar over forholdet og problemet kan på den måten løses gjennom samtaler partene i 
mellom. Gjentatte og/eller grove overtredelser av husordensreglene kan rapporteres 
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skriftlig til styret. Styret forbeholder seg retten til å vurdere klager på sjenanse utenfor 
alminnelig ro. 

Brudd på ordensregler er å anse som mislighold, og kan føre til sanksjoner. 

Kjøring og parkering Kjøring og parkering på tunene, gang og sykkelveier er ikke 
tillatt, bortsett fra nødvendig nyttekjøring eller ved synlig av- og pålessing. I disse 
tilfeller skal motor være avslått. Ved flytting, gi beskjed til styret. 

Endring av husordensreglene 

Husordensreglene kan endres av sameiermøtet. Vedtak om endring skjer med 
alminnelig flertall av de avgitte stemmer. 


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V E D T E K T E R 
 

for 
 

Passasjen Vollebekk Eierseksjonssameie 
 

 
Vedtektene er fastsatt i forbindelse med seksjoneringen av sameiet, sist endret på 
ekstraordinært årsmøte 02.04.2024 
 
1. Innledende bestemmelser 
 
1-1  Navn og opprettelse 
Sameiets navn er Passasjen Vollebekk Eierseksjonssameie. Sameiet er opprettet ved 
tinglysing av vedtak om seksjonering fra kommunen, tinglyst 7.9.2023. 
 
1-2 Hva sameiet omfatter 
(1) Sameiet er et kombinert sameie som består av følgende seksjoner i eiendommen gnr. 
123, bnr. 1005 i Oslo kommune: 
 
241 boligseksjoner, nr. 1-84, 86-178, 190-244 (heretter bolig eller boligseksjonene), 
3 næringsseksjoner, nr. 85 (hus 3), 188 (hus 4) og 245 (hus 5) (heretter næring eller 
næringsseksjonene), 
1 næringsseksjon, nr. 246 (hus 3) (heretter fellesstueseksjonen), 
1 næringsseksjon, nr. 189 (heretter parkering eller parkeringsseksjonen). 
 
(2) Den enkelte bruksenhet består av en hoveddel, og evt. en eller flere tilleggsdeler. 
Hoveddelen består av en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med egen 
inngang.  
 
Seksjonerte tilleggsdeler består av private utearealer på bakkeplan, markterrasser, boder, 
parkeringsplasser eller annet som angitt i søknad om seksjonering.  
 
(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 seksjoneringssøknaden.  

 
(2) Sameiebrøken bygger på hoveddelens BRA areal. Balkonger/terrasser/uteareal/boder og 
parkeringsplasser er ikke med i hoveddelenes BRA. For næringsseksjonen for parkering er 
det fastsatt en vektet sameiebrøk basert på innbyrdes verdi. 
 
1-4  Kommunikasjon mellom styret og seksjonseierne 
(1) Styret bestemmer hvordan meldinger og lignende etter vedtektene eller 
eierseksjonsloven 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. 
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(2) Når en seksjonseier skal gi meldinger og lignende etter vedtektene eller 
eierseksjonsloven 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. 
 
(3) Krav i vedtektene eller eierseksjonsloven 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) Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner. Dette gjelder 
tilsvarende hvis et erverv av en boligseksjon eller av aksjer eller andeler i et selskap fører til 
at flere enn to av boligseksjonene eies av noen som har slik tilknytning til hverandre, som 
beskrevet i eierseksjonslovens § 23.   
 
(3) Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn årlig er ikke tillatt. Med 
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn sammenhengende. 
 
(4) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold utover det 
som inngår i (3) ledd. Det samme gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og 
kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et eierskiftegebyr. 
 
(5) 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. 
 
Eventuelle krav om godkjenning fra myndighetene for næringsseksjonene må være ivaretatt 
og virksomheten skal drives etter de til enhver tid gjeldende offentlige bestemmelser 
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For næringsseksjonene (forretningslokaler) skal gjelde alminnelige åpningstider og tidspunkt 
for varelevering iht. offentlige normer godkjent av Oslo kommune til enhver tid.  
 
(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. 
 

 Eier av næringsseksjon har rett til å skilte og profilere egen næringsvirksomhet i 
normalt omfang ved reklame og markedsføringsutstyr på fasade i tilknytning til 
næringsseksjonen, jf. Skiltplan godkjent av Oslo kommune. Fasade til 
næringsseksjonen defineres som fasadeareal frem til tilstøtende seksjoner eller øvrig 
fellesareal. 
 

 Øvrig reklame eller markedsføringsutstyr på resterende fasade skal 
godkjennes av styret. Det forutsettes at eventuelle inngrep har nødvendige 
offentlige tillatelser og for øvrig ikke bryter med fasadens visuelle profil og ikke 
er til urimelig ulempe for andre seksjonseiere. Godkjenning kan ikke nektes 
uten saklig grunn. 

 Eier av næringsseksjon er ansvarlig for drift og vedlikehold reklame og 
markedsføringsutstyr på sameiets fasade, og for evt. følgeskader dette 
medfører 

Endring av utomhusarealer 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. 
 
Det er tinglyst en erklæring datert 11.2.2020 som sikrer allmenhetens rett til ferdsel i en 
passasje mellom Vollebekkveien og Midtveien (heretter passasjen). 

 
(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. 
 
(8) Iht. lov om eierseksjoner § 25 6.ledd har næringsseksjonene og boligseksjonene 
evigvarende enerett til å benytte den delen av sameiets fellesareal som er markert på 
bruksrettsplan vedlegg 1 
 
Næringsseksjonene nr. 85, 188 og 245 har herunder enerett til bruk av følgende arealer: 
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 inngangspartier, fasade oppganger, trappeløp, korridorer, heiser, boder og tekniske 
rom og anlegg som utelukkende betjener næringsseksjonene. 

 utomhusarealer ved forretningsinngangene innenfor rammen av sine aktiviteter, 
forutsatt eventuelle krav til godkjenninger fra offentlige myndigheter. Bruk må skje på 
en slik måte at adgang og adkomst til boligseksjonene ikke hindres.   

 
Boligseksjoner har herunder enerett til bruk av følgende arealer: 
  

 Inngangspartier, oppganger, trappeløp, korridorer, heiser, boder og tekniske rom og 
anlegg som utelukkende betjener boligseksjonene. 

 Fellesstueseksjonen nr. 246. 
 Alle utomhusarealer unntatt passasjen, private utearealer tilhørende den enkelte 

boligseksjon og utomhusarealer utenfor næringsseksjonene nr. 85, 188 og 245. 
 
Endring i etablerte evigvarende eneretter krever samtykke fra de seksjonseiere som er 
direkte berørt. 
 
 
4. Sameiets parkeringsplasser og fellesseksjonen 
 
4-1 Organisering 
Sameiets parkeringsplasser er seksjonert i en egen næringsseksjon nr. 189.   
 
Sameiets felles stue er seksjonert i en egen næringsseksjon nr. 246.    
 
4-2 Rettslig disposisjonsrett 
Parkeringsplasser eies av seksjonseiere i eierseksjonssameiet og ligger i et eget tingsrettslig 
sameie mellom eierne med en ideell eierandel på 1/82 pr. plass.. Usolgte plasser eies av 
utbygger JM Norge AS.  
 
Parkeringsplassene kan kun selges sammen med boligseksjon eller til andre seksjonseiere i 
eierseksjonssameiet. Parkeringsplassene kan fritt leies ut etter nærmere angitte vilkår. 
Seksjonseiere har fortrinnsrett til leie. Rettigheter og plikter fremgår av parkeringsseksjonens 
vedtekter, se vedlegg 2. 
 
Fellesstueseksjonen disponeres og eies av boligseksjonene i sameiet, men er av praktiske 
årsaker skjøtet over til sameiet som hjemmelshaver i grunnboken. Alle boligseksjoner har 
uavhengig av sin eierbruk lik rett til bruk, og alle kostnader og evt. inntekter (også ved ev. 
salg) skal fordeles likt pr. boligseksjon.  
 
4-3 Kostnadsfordeling 
Parkeringsseksjonen bærer sine særkostnader og sin andel av eierseksjonssameiets 
felleskostnader, jf. 6-1 (4). 
 
4-4 Parkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne (HC-plass)  
(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. 
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(2) Retten gjelder bare parkeringsplasser som i vedtak etter plan- og bygningsloven er krevet 
opparbeidet til bruk av personer med nedsatt funksjonsevne. 
  
(3) Denne bestemmelse 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 
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. 
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(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 for fellesarealer, tekniske rom og anlegg mv. hvor det er gitt rett til 
enerett til bruk jf. punkt 3-1 (8), og øvrige bestemmelser hvor dette er angitt, ligger på de 
seksjonseierne som har bruksretten, med mindre annet fremkommer av disse vedtekter. 
 
Næringsseksjonene har overflatevedlikeholdsplikt for «sine» fasader i 1. etasje, herunder 
utskifting og vedlikehold av vinduer og dører til sin seksjon, og bærer selv kostnadene for 
dette. Tilsvarende er næringsseksjonene fritatt for felleskostnader for overflatevedlikehold av 
sameiets øvrige fasade og utskifting og vedlikehold av dører og vinduer i boligseksjonene.  
 
Næringsseksjon har ansvar for overflatevedlikehold for utomhusarealer ved 
forretningsinngangene innenfor rammen av sine salgsaktiviteter. 
 
Næringsseksjon skal for egen regning vedlikeholde tekniske anlegg installert særskilt for 
denne, uavhengig av plassering i bygget. 
 
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.  
 
 
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 unntak av parkeringsseksjonen og fellesstueseksjonen med mindre annet følger av 
disse vedtektene.  

 
Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte 
bruksenhet eller etter forbruk. 
 
Kostnader forbundet med fellesstueseksjonen fordeles på boligseksjonene med en lik andel 
pr. seksjon. Fellesstueseksjonen er fritatt øvrige felleskostnader i Sameiet. 
 
(2) Næringsseksjonene skal selv dekke følgende kostnader som særkostnad eller som del av 
sin ideelle andel av felleskostnadene: 
 
Kostnader til egen andel av kommunale avgifter, drift og vedlikehold av tekniske 
installasjoner, anlegg, innvendige fellesarealer, overflatevedlikehold av «egen fasade» 
utskifting av vinduer og dører i/til næringsseksjonene, avfallshåndtering, service og 
driftsavtaler (eksempelvis brann-, sprinkling-, ventilasjon, og nøkkelsystemer), vakt- og 
alarmtjenester og øvrige anlegg og funksjoner som bare eller i det vesentlige betjener 
næringsseksjonene og øvrige kostnader hvor næringsseksjonene har enerett til bruk, jf. 
vedtektenes punkt 3-1 (8).  
 
(3) Boligseksjonene skal selv dekke følgende kostnader som særkostnad eller som del av sin 
ideelle andel av felleskostnadene: 
 
Kostnader til egen andel av kommunale avgifter, drift og vedlikehold av tekniske 
installasjoner, anlegg, innvendige fellesarealer, avfallshåndtering, service og driftsavtaler 
(eksempelvis brann, sprinkling-, ventilasjon og nøkkelsystemer, vedlikehold av navneskilt 
mv.), strøm i «egne» fellesarealer, vakt- og alarmtjenester og øvrige anlegg og funksjoner, 
herunder heis, takterrasse og boder som bare eller i det vesentlige betjener boligseksjonene 
og øvrige kostnader hvor boligseksjonene har enerett til bruk, jf. vedtektenes pkt. 3-1 (8). 
Kostnadene skal fordeles etter innbyrdes sameierbrøk. 
  
Kostnader forbundet med kollektivt bredbånd og tv skal fordeles likt pr. tilknyttet boligseksjon. 
 
(4) Parkeringsplassene i garasjeanlegget er organisert som en egen næringsseksjon nr. 189. 
Kjøre- og adkomstareal er seksjonert som fellesareal. 
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For hver parkeringsplass i garasjeanlegget (med medfølgende kjøre- og adkomstareal og 
tekniske anlegg tilknyttet parkeringsarealet) skal det betales like stort kostnadsbidrag.  
 
Parkeringsseksjonen skal dekke sin andel av kostnader forbundet med innvendig drift og 
vedlikehold av seksjonen samt alt kjøre- og adkomstareal, porter, dører og tekniske anlegg 
mv. som kan tilknyttes parkeringsarealet som blant annet: 
 

 Garasjeportanlegget og dets styring.  
 Manøvreringsareal i garasjekjeller. 
 Strøm til lys, ventilasjon, snøsmelteanlegg og lignende i forbindelse med 

garasjekjeller. 
 Vaktmestertjenester/renhold av seksjonen. 
 Serviceavtaler for drift og vedlikehold av garasjeanlegget. 
 Nødvendige forsikringer. 

 
Dersom kostnader forbundet med energi mv. ikke klart kan atskilles eller måles, skal det 
betales en forholdsmessig andel etter en nøkkel basert på nytte eller forbruk. 
Parkeringsseksjonen er fritatt øvrige felleskostnader i Sameiet. Kostnadene fordeles på 
sameierne etter sameiebrøken i seksjonen. 
 
Parkeringsseksjonen skal dekke alle særskilte kostnader forbundet med at sameiet har påtatt 
seg administrasjonen av drift, vedlikehold, regnskapsførsel og innkreving. 
 
(5) Dersom de seksjonseierne som berøres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene 
fastsettes en annen fordeling enn den som følger av (1). 

 
(6) 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.   
   
6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad  
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrøk. 
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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. Styret kan uten 
varsel pålegge erververen å selge en boligseksjon som er ervervet i strid med 
eierseksjonsloven § 23. 
 
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 eller 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, med 
mindre noe annet besluttes av årsmøtet. 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. 
 
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. Styrelederen avgjør om sakene skal 
behandles i fysisk møte eller på annen måte. Alle styremedlemmene kan kreve fysisk møte. 
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(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. 
 
 
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. 
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9-2 Tidspunkt og gjennomføring av 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.  
 
(3) Styret beslutter hvordan årsmøtet skal gjennomføres. Årsmøtet skal gjennomføres som 
fysisk møte dersom minst to seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av 
stemmene, krever det. Styret kan sette en frist for når et krav om fysisk møte kan settes 
frem. Fristen kan tidligst løpe fra seksjonseierne har blitt informert om hvilke saker årsmøtet 
skal behandle, og må være så lang at seksjonseierne får rimelig tid til å vurdere om de skal 
fremme krav om fysisk møte. Dersom årsmøtet ikke gjennomføres som fysisk møte, må 
styret sørge for en forsvarlig gjennomføring og at det foreligger systemer som sikrer at 
lovens krav til årsmøte er oppfylt. Systemene må sikre at deltakelsen og stemmegivningen 
kan kontrolleres på en betryggende måte, og det må benyttes en betryggende metode for å 
bekrefte deltakernes identitet. 
 
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 seksjonseiere 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 seksjonene følgende stemmer: 
 

 boligseksjonene har hver en stemme, totalt 241 stemmer 
 næringsseksjon 85 har 2 stemmer 
 næringsseksjon 188 har 2 stemmer 
 næringsseksjon 245 har 2 stemmer 
 fellesstueseksjonen 246 har ikke stemmerett    
 parkeringsseksjon 189 har ikke stemmerett    
 totalt 247 stemmer 

 
Stemmetallet er basert på eierbrøken. 
 
Flertallet regnes etter antall avgitte stemmer. Saker som kun angår bolig eller næring 
avgjøres alene av boligseksjonene eller næringsseksjonene i fellesskap. 
 
(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. 
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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.  
 
(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. 
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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 
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, forsikring og administrasjon  
 
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 seksjonseier 
selv ansvarlig for å tegne 
 
(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret pålegge seksjonseier å betale 
egenandelen dersom skadeårsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar. 
 
10-3 Administrasjon av parkeringsseksjonen  
For parkeringsseksjonen og gjelder egne vedtekter / avtale mellom de ideelle eierne. Styret i 
”Passasjen Vollebekk Eierseksjonssameie” skal sørge for forsvarlig drift, vedlikehold og 
administrasjon for parkeringsseksjonen, med mindre de velger sitt eget styre og forestår 
dette selv. 
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Parkeringsseksjonen skal dekke alle særskilte kostnader forbundet med at ” Passasjen 
Vollebekk Eierseksjonssameie ” har påtatt seg administrasjonen av drift, vedlikehold, 
regnskapsførsel og innkreving. 

 
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 

eierseksjonsloven. 

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 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. 
 
11-5 Prosjektet Passasjen Vollebekk 
Inntil utbyggingsprosjektet Passasjen Vollebekk er ferdig utbygget er Sameiet forpliktet til å 
yte nødvendig medvirkning til at utbygger, ev. den utbygger utpeker, kan gjennomføre en 
helhetlig utbygging i samsvar med Selgers planer og med de endringene som ev. blir gjort 
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



underveis. Sameiet er herunder forpliktet til å la Selger vederlagsfritt benytte deler av 
Sameiets utvendige fellesarealer midlertidig for adkomst, plassering av utstyr/rigg med mer. 
Sameierne må påregne at det kan bli rokeringer av tildelte parkeringsplasser på grunn av 
bygningsmessig arbeid i parkeringskjeller. 

Denne vedtektsbestemmelsen kan ikke endres uten samtykke fra utbygger eller utbyggers 
rettsetterfølger. Denne vedtektsbestemmelse bortfaller utenbehandling i sameiermøtet når 
utomhusanlegg, anleggseiendom og fellesarealer er overtatt for siste byggetrinn i prosjektet 
 
 
12 Kameraovervåking  
 
(1) Det tillates kameraovervåking på sameiets fellesområder 
(2) Styret har ansvar for at kameraovervåking foregår i henhold til personvernreglene, 
herunder personopplysningsloven og personvernforskriften samt at Datatilsynets 
regelverk/veileder overholdes. 
 
 

ooOoo 
 
 

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   


 
 



 
 




 
   



  


  



 
 
 


 –



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


   
     


 

   

  
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Nabolagsprofil
Vollebekkveien 2B - Nabolaget Vollebekk - vurdert av 108 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Vollebekk 4 min
Linje 4, 5 0.3 km

Vollebekkveien 4 min
Linje 58 0.3 km

Alna stasjon 15 min
Linje L1 1.3 km

Økern 21 min
T-bane, buss 1.9 km

Sinsenkrysset 5 min
Linje 12, 17 3.7 km

Skoler

Vollebekk skole (1-10 kl.) 4 min
699 elever, 40 klasser 0.3 km

Linderud skole (1-10 kl.) 8 min
391 elever, 29 klasser 0.6 km

Refstad skole (1-7 kl.) 20 min
606 elever, 46 klasser 1.6 km

Årvoll skole (1-10 kl.) 21 min
818 elever, 40 klasser 1.7 km

Bjerke videregående skole 11 min
464 elever 0.8 km

Kuben videregående skole 20 min

«Grønn, bortgjemt oase på
Bjerke.»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
Veldig trygt 84/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 76/100

Naboskapet
Godt vennskap 67/100

Aldersfordeling
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 %

18
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 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Vollebekk 3 064 1 448

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Vollebekk barnehage (1-5 år) 3 min
144 barn 0.2 km

Lunden barnehage (0-5 år) 6 min
40 barn 0.4 km

Sisiktoppen barnehage (1-5 år) 7 min
59 barn 0.5 km

Dagligvare

Rema 1000 Vollebekk 5 min

Meny Vollebekk 6 min
PostNord 0.4 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Primære transportmidler

1. Tog/t-bane

2. Egen bil

Kollektivtilbud
Veldig bra 90/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 87/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 85/100

Sport

Vollebekkveien skole 4 min
Ballspill, friidrett 0.3 km

Linderud idrettsplass 9 min
Aktivitetshall, ballspill, fotball, sand... 0.6 km

SATS Linderud 16 min

Feel24 Økern Brobekk 15 min

Boligmasse

3% rekkehus
94% blokk
3% annet

Varer/Tjenester

Linderud Senter 16 min

Vitusapotek Vollebekk 6 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

44% i barnehagealder
33% 6-12 år
13% 13-15 år
10% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Vollebekk
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 33% 33%

Ikke gift 57% 54%

Separert 8% 9%

Enke/Enkemann 2% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Boligkjøperforsikring
Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste 

deg både tid og penger. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 9  300

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 13 500

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 900

soderbergpartners.no/eiendom

Med vår boligkjøperforsikring er du i trygge hender 

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har 

kjøpt. Forsikringen gir deg tilgang på hjelp fra advokater, 

saksbehandlere og jurister som er spesialiserte på 

eiendomskjøp. De står klare til å hjelpe deg i fem år etter 

overtagelse – uten at du trenger å bekymre deg for egne 

og eventuelle idømte saksomkostninger.

Få hjelpen du trenger!
 − Når: Du kjøper forsikringen når du kjøper en brukt 

bolig. Da gjelder avhendingsloven. 

 − Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved 

kontraktsmøte. 

 − Hvordan: Krysses av i kjøpekontrakten. 

Forsikringsbevis og vilkår sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Söderberg & Partners og 

er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB.

*Det tas forbehold om pris- og vilkårsendringer.

Dine fordeler
 − Unngå bekymring og stress

 − Spar verdifull tid 

 − Få advokatkostnadene dekket
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og

 Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet o昀昀entlig 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 salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt. 

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke 昀椀nnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

14. POSTKASSE medfølger.

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

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger.

18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger.

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

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 
Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret fore昀椀nnes 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 e.l. Låses boder, uthus 
e.l. 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.



I Emera følger vi en tydelig rød tråd der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjør. Hos oss kommer du til å ha hvilepuls helt frem til 
budrunden og makspuls når den er over!

Det er Emera

En komplett meglertjeneste

Ærlighet varer lengst

emera.no

En prosess du fortjener

Erfaring som gir resultater

Fra hvilepuls 
til makspuls.

Emera Eiendomsmegling tilbyr en komplett 
meglertjeneste – fra verdivurdering, klargjøring 
og koordinering av all markedsføring til 
overtakelse og gjennomføring av salget.

Vi tror sterkt på åpenhet og ærlighet og gir ingen 
urealistiske løfter eller forskjønnede beskrivelser.

Vårt mål er at du, enten du er selger eller kjøper, 
skal føle engasjement, ærlighet og 
profesjonalitet gjennom hele prosessen.

Vi sier det som det er – enkelt og greit – fordi vi 
vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen 
vår bekrefter det, og erfaring har vi mye av.
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Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.
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EMERA OSLO

Emera Oslo
– Der lokal kjennskap  
møter ekspertise

Velkommen til Emera Oslo – meglerne med den beste lokalkunnskapen  
og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjør boligsalget enklere og  
budrunden morsommere – fra hvilepuls til makspuls. Skal du selge i Oslo?  
Snakk med oss!

Michelle Lehn Jensen
Eiendomsmegler MNEF | Partner

michelle.lehn@emera.no
+47 458 84 505



Forbrukerinformasjon
om budgivning 
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven. 

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.  

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.  

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

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

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

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger 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 selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

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

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. 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 formidles gjennom fullmektig.

8. 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.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD: 

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

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet 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 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.

Budskjema

KJØPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjøpet finansieres slik: 

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON:

EGENKAPITAL:

EGENKAPITAL BESTÅR AV:

TOTALT:

NAVN: NAVN:

PERSONNR: PERSONNR:

ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED: POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:

E-POST: E-POST:

DATO: STED: DATO: STED:

REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Salg av nåværende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant beløp (bankinnskudd)

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

Ønsket overtagelsesdato:

SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg ønsker boligkjøperforsikring Hvis mitt bud blir akseptert, ønsker jeg at megler forbereder en 
kjøpekontrakt med boligkjøperforsikring. Avtale om forsikring inngås ikke 
før jeg undertegner kjøpekontrakten.

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere 
frist kan bli avvist.

NÅVÆRENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

IDENTIFIKASJONIDENTIFIKASJON

Legg ID herLegg ID her
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et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger 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 selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

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

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. 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 formidles gjennom fullmektig.

8. 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.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD: 

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

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet 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 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.

Budskjema

KJØPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjøpet finansieres slik: 

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON:

EGENKAPITAL:

EGENKAPITAL BESTÅR AV:

TOTALT:

NAVN: NAVN:

PERSONNR: PERSONNR:

ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED: POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:

E-POST: E-POST:

DATO: STED: DATO: STED:

REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Salg av nåværende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant beløp (bankinnskudd)

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

Ønsket overtagelsesdato:

SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg ønsker boligkjøperforsikring Hvis mitt bud blir akseptert, ønsker jeg at megler forbereder en 
kjøpekontrakt med boligkjøperforsikring. Avtale om forsikring inngås ikke 
før jeg undertegner kjøpekontrakten.

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere 
frist kan bli avvist.

NÅVÆRENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

IDENTIFIKASJONIDENTIFIKASJON

Legg ID herLegg ID her

Michelle Lehn Jensen
michelle.lehn@emera.no
458 84 505

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo
222 52 222



Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera 
samarbeidet med de beste i Norge for å skape et prospekt som du 
ønsker å ta vare på. Men enda viktigere, som tar miljøet på alvor.

Los Digital investerer mye i å ha en moderne og ny maskinpark. 
Dette bidrar til en vesentlig mer miljøvennlig produksjon.

Det er Emera.

Din bolig. 
Din historie.

Trykt i Norge, serti� sert med miljømerket 
Svanen og medlem av Grønt Punkt Norge.

2041 0848 NO-3619

160160

Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.
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