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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 9 800 000,‑

OMKOSTNINGER

258 590,‑

TOTALPRIS

10 058 590,‑

FELLESKOSTNADER

3 376,‑ pr. mnd

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

75/ 80 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

2

ETASJE

7

BYGGEÅR

2025

ENERGIMERKING

B ‑ Grønn

TOMTEAREAL

5633.3 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Emir Resulbegovic
Eiendomsmegler | Salgssjef | Partner

emir.resulbegovic@emera.no
+47 473 97 811



9

BESKRIVELSE

Utsøkt 3(4)‑R topp/ hjørne‑  
takterrasseleilighet m. 47m²  
takterrasse | Gasspeis og høy  
standard! | *Opsjon  
garasjeplass
Emir Resulbegovic v. Emera Eiendomsmegling ønsker velkommen  
til Stålverkskroken 12.

Eksklusiv topp‑ og hjørneleilighet i Ensjøparken med  
gjennomgående høy standard, 1‑stavs eikeparkett, vannbåren  
gulvvarme i alle rom, Sigdal‑kjøkken med integrerte hvitevarer og  
delikat bad med opplegg for vaskemaskin/ tørketrommel.  
Leiligheten har store vindusflater som gir rikelig med lys, mens  
gasspeisen skaper lun atmosfære. Direkte utgang til solrik  
takterrasse på 47 m² med herlig utsikt og rikelig med plass til  
møblering. 

Høydepunkter:
‑ Topp‑ og hjørneleilighet med mye lys.
‑ Mulighet for kjøp av garasjeplass.
‑ Gasspeis og vannbåren gulvvarme i alle rom.
‑ 5 års reklamasjonsrett fra utbygger.
‑ Attraktiv beliggenhet med kort vei til Ensjø T‑bane, grønne parker,  
caféer og servicetilbud.



Store vindusflater fra to himmelretninger slipper lyset inn og skaper en helt  
spesiell atmosfære ‑ fra solfylte morgener til gyldne solnedganger



Her får du en stue med gjennomtenkt  
planløsning og naturlig inndeling i soner.



Stuen har en sømløs overgang til både  
spisestuen og kjøkkenet.

Gasspeisen er et stilrent blikkfang. Hjørnet gir deg friheten til å skape  
akkurat den sonen du ønsker.



Velkommen ut til en terrasse på hele 47  
m² ‑ et luftig uteområde med plass til  
både avslapning og sosiale stunder.

Balkongen ligger høyt og fritt og gir deg  
tilgang til gode solforhold hele dagen. 

Her er det god plass til både  
spisegruppe, loungemøbler og grønne  
planter.



Med tilgang fra flere rom og sol store  
deler av dagen, er dette en terrasse du  
faktisk får brukt.



Enten du ønsker frokost i morgensola  
eller grillmiddag med venner, gir  
uteplassen fleksibiliteten du trenger.

 Det følger med 5 års reklamasjonsrett  
fra utbygger.

Attraktiv beliggenhet med kort vei til  
Ensjø T‑bane, grønne parker, caféer og  
servicetilbud.



Med integrerte hvitevarer fra Siemens  
og en sort laminatbenkeplate med  
svevekant. 



Leiligheten har vannbåren varme i alle  
rom. 



Et stilrent baderom med lune fliser og  
moderne innredning, hvor den  
nedsenkede dusjsonen er flislagt.

Bruken av 1‑stavs eikeparkett er  
gjennomgående. 

Den heldekkende servanten gir et  
stramt og ryddig uttrykk, mens  
speilskapet i full bredde.

Baderomsinnredningen fra Probad i  
modellen Eik, kombinert med  
heldekkende servant og speilskap.



Det andre soverommet er lyst og  
allsidig ‑ perfekt som barnerom,  
gjesterom eller kontor.

Velkommen inn på hovedsoverommet ‑  
et lyst og innbydende rom med god  
plass og direkte utgang til balkongen. 

Rommet har god plass til både seng,  
skrivepult og oppbevaring.

Her er det rikelig med plass til  
dobbeltseng, nattbord og en stor  
garderobeløsning.



Leiligheten ligger i attraktive og  
spennende "Ensjøbyen", i bydel Gamle  
Oslo, og grenser til Hovindammen,  



 Plantegning
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Økonomi
Prisantydning
Kr 9 800 000

Omkostninger kjøpers beløp
9 800 000,00 (Prisantydning)
 
Omkostninger
 
12 500,00 (Boligkjøperforsikring* (valgfritt))
245 000,00 (Dokumentavgift)
545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545,00 (Tinglysningsgebyr skjøte)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
246 090,00 (Omkostninger totalt (uten  
Boligkjøperforsikring))
258 590,00 (Omkostninger totalt (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
10 046 090,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten  
Boligkjøperforsikring))
10 058 590,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
 

Eierskiftegebyr
Kr 6570

Estimert totalpris ink. omk
Kr 10 058 590

Felleskostnader
Felleskostnader kr 3 376,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Fellesutgifter som inkluderer:  
Felleskostnader (kr. 2.827,‑), bedbånd (kr. 349,‑) og  
garasje (kr. 200,‑)
I posten felleskostnader ligger driftskostnader, felles  
bygningsforsikring, vaktmester, trappevask,  
forretningsførsel m.m.

Det er inngått ny avtale om bredbånd, kollektiv avtale  
med 1000 mbits til kr 349,‑ pr mnd fra 1.5.2025.

Fjernvarmen etterfaktureres hver måned etter faktisk  
forbruk, det er inngått avtale med Ista.

Endringer i lånevilkår, herunder renteendringer, vil kunne  
medføre at månedlige fellesutgifter endres. På samme  
måte vil vedlikeholdsarbeider og oppgradering av  
bygning kunne medføre økte fellesutgifter.

Eiendomsskatt
Kr 6 227,‑ (2025)

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: Inkl. i felleskostnader. 

Sikringsordning
Ikke tilknyttet sikringsordning. 
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Andre kostnader:
TV/ Internett/ Bredbånd: Bredbånd inkl. i felleskostnader  
(kr. 349,‑ pr. mnd).

Formueverdi
Info om formuesverdi: Boligen ble ervervet i 2025 og det  
foreligger derfor ikke formuesverdi pt. 
Skatteetaten beregner en boligverdi (beregnet  
markedsverdi for bolig) basert på SSBs statistiske  
opplysninger om omsatte boliger. I beregningen tas det  
hensyn til din boligs beliggenhet, areal, byggeår og type  
bolig. Formuesverdien er en prosentandel av denne  
boligverdien.For mer informasjon om formuesverdi, se  
Skatteetatens nettsider.

Beliggenhet
Leiligheten ligger i attraktive og spennende "Ensjøbyen", i  
bydel Gamle Oslo, og grenser til Hovindammen, idylliske  
Lille Tøyen Hageby, Tiedemannsbyen, Kampen og  
Vålerenga.

Umiddelbar nærhet til Ensjø t‑bane (linje 1‑4), buss (rute  
21, 28, 60 og flybuss) med kort vei til knutepunktene Carl  
Berner, Helsfyr og gangavstand til Hasle t‑bane (linje 5)  
og Tøyen togstasjon. Bysykler er det også flust av, både  
ved Tiedemannsparken (Grenseveien ved  
fotgjengerbroen) og ved Ensjø Torg.

Hoved tur‑ og sykkelvei mot sentrum fra Groruddalen,  
Grefsenkollen og Østmarka passerer like ved med svært  
gode turmuligheter. Store flotte grøntområder og  
rekreasjonsmuligheter med bl.a. Valle Hovin med  
andedammen, Hasleparken ved Hasle kirke,  
Tøyenparken, Kampen Park og Botanisk hage. For ikke å  
glemme Tiedemannsparken som i november 2022 ble  
kåret til Østlandets beste uterom. Gangavstand til  
sentrum samt kort avstand med sykkel, bil eller offentlig  
kommunikasjon til Oslos parker, kafeer, restauranter,  
forretninger m.m.

Kort vei til Ensjø torg og Hasle torg med treningssentre,  
butikker, vinmonopol, matforretninger, kaféer og annet  
nyttig. Rema 1000 og Kiwi‑butikk i umiddelbar nærhet.  
Det er også kort avstand til flere idretts‑/ fritidstilbud som  
fotballbane, svømmehall, skøytebane m.m. På Tøyen er  
det nye Tøyenbadet endelig ferdig! Dette er et moderne  
badeanlegg med fire bassenger innendørs og et stort  
utendørs badeanlegg.

Her finner du et inkluderende og engasjert lokalmiljø som  
gjør områdets kafeer og spisesteder til trivelige  
møteplasser. I høyhuset på Marienfryd er det sushi  
restaurant, take‑away restaurant (pizza og grill) og frisør/ 
make up samt Thairestaurant. I området ved  
eiendommen finnes Petersborgkvartalet som har kafé og  
bakeri (Boulangerie M) med pizzaservering på kveldstid  
samt søndagsåpen Joker‑butikk.

Fra boligen kan man spasere gjennom  
Tiedemannsparken og videre til Hasle torg. Her er det  
mange gode servicetilbud. Rett i nærheten av boligen  
finner du Frøken Smillas, som kombinerer kafé på dagtid  
med bistro/ pizzeria og gastropub på ettermiddag‑ og  
kveldstid. Videre finner du også Happis, som serverer  
hjemmelaget gelato, samt Apotek og renseri.

Storhandelen kan enkelt gjøres på Kiwi, som ligger 3  
minutters gange fra boligen. Her har også den Kinesiske  
restauranten "Kinabolle" flyttet inn. Samt Olio, Sushi og  
Thai Ensjø, Blid tannlege og Squeeze Ensjø. Det er også  
kort vei til Rema 1000, hvor de er i ferd med å etablere  
post‑i‑butikk. I tillegg finner du en Joker dagligvarebutikk  
på Tiedemannstorget. For den aktive er treningssenteret  
Fresh Fitness like i nærheten, samt Sats Hasle og Sats  
Kampen kun en spasertur unna. Det er også kort avstand  
til flere idrett/ fritidstilbud som fotballbane, skøytebane  
og nye Jordal idrettspark m.m.

Barnehager og skole:
Eiendommen sogner til Hasle skole, og går videre til  
Fyrstikkalléen skole og Teglverket skole. Se vedlagt  
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nabolagsprofil for oversikt over skoler og barnehager i  
området. Informasjon om tilhørende skolekretser er  
hentet fra Prognosesenteret som dataleverandør og  
tilhørigheten kan årlig endres av kommunen. Dersom  
skole‑ og barnehagetilbud er av betydning for kjøpet, ber  
vi om at det rettes en særskilt henvendelse til  
kommunen/ bydelsadministrasjonen for oppdatert  
informasjon.

Se vedlagte nabolagsprofil for avstander til forskjellige  
fasiliteter.

Parkering
Opsjon på kjøp av parkeringsplass i lukket garasjeanlegg,  
kr 600 000,‑ + omk (dokumentavgift). Konferer med  
megler for mer info.

Sameiet har nå fått på plass en ny og enkel løsning for  
utleie og deling av garasjeplasser mellom beboere:  
ensjoparken.garasjeplasser.no. Se vedlegg for mer  
informasjon.

Forøvrig parkering i omkringliggende veier etter  
gjeldende bestemmelser.

Det er innført beboerparkering i dette området (indre by).  
Dette betyr at du kan parkere fritt døgnet rundt på  
parkeringsplassene regulert til beboerparkering i  
området rundt din bolig for kun kr. 5.950,‑ pr. år for fossile  
biler, dieselbil, hybridbil, ladbar hybrid. Har du el‑bil så  
betaler du kr. 2.000,‑ pr år, hydrogenbil og el‑varebil er  
gratis. Motorsykkel og moped kr 2.975,‑ pr år.  
El‑motorsykkel og el‑moped kr 1.000,‑ pr år. Se Oslo  
kommune sine nettsider for mer informasjon og priser for  
ytre by.

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: 5633.3 m²

Byggene har felles takterrasser med benker og  
beplanting, til glede for beboere og gjester. Hyggelige  
parkområder vil på sikt omkranse Ensjøparken og  
grøntområdene mellom bygningene vil danne naturlige  
samlingspunkt, nøye utarbeidet av landskapsarkitekt

Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger midlertidig brukstillatelse for eiendommen,  
datert 08.04.2025. Midlertidig brukstillatelse bekrefter at  
boligen lovlig kan benyttes, men at det fortsatt gjenstår  
arbeid før ferdigattest kan utstedes. For å kunne søke om  
ferdigattest må følgende tiltak gjennomføres på  
eiendommen: 
Sluttrapport med avfallsplan for bygg‑ og anleggsavfallet  
og kvitteringer fra avfallsmottaker
‑ Plan‑ og bygningsetaten vil vurdere å føre tilsyn med  
ansvarlig foretak. Plan‑ og bygningsetaten skal føre tilsyn  
med at tiltak gjennomføres i samsvar med gitte tillatelser  
og bestemmelser gitt i eller i medhold av plan‑ og  
bygningsloven (pbl), jf. pbl § 25‑1.
‑ Bekreftelse/ kvittering på at sluttdokumentasjon er  
mottatt av Vann‑ og avløpsetaten.
Sluttdokumentasjonen kan for eksempel være som  



OM EIENDOMMEN

38

bygget‑tegninger, foto og opplysninger om hva som er  
installert.

Det er utbyggers ansvar at det gis ferdigattest. 

Det gjøres oppmerksom på at ferdigattest ikke vil bli  
utstedt for ufullførte byggesaker/ bygningsmeldinger  
som er fra før 1998.

Ferdigattest/ brukstillatelse datert: 08.04.2025.

Innhold
Areal
BRA ‑ i: 75 m²
BRA ‑ e: 5 m²
BRA ‑ b: 0 m²
BRA totalt: 80 m²
TBA: 47 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Underetasje
BRA‑e: 5 m² Bod i kjeller
7. etasje
BRA‑i: 75 m² Entré/ gang, stue/ kjøkken, 2 soverom og  
baderom.

TBA fordelt på etasje
7. etasje
47 m² Hjørnebalkong

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  
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
Alle innvendige og utvendige arealangivelser samt  
rombeskrivelse er hentet fra vedlagte arealmåling. Rom  
er av takstmann definert etter dagens faktiske bruk, og  
samme definisjon er brukt i markedsføring av boligen  
(prospekt, finn.no annonse og annet salgsmateriell),  
uavhengig av hva rommene faktisk er byggemeldt. Det  
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som  
stemmer med dagens bruk. Byggetegninger er innhentet  
og ligger i vedlegget til salgsoppgaven.
Vedlagte plantegninger er ikke målbare, og oppgitte  
arealer er hentet fra vedlagte tilstandsrapport.
Arealene er plassmålt og beregnet med utgangspunkt i  
NS 3940:2023
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Standard
Denne utsøkte 3‑romsleiligheten holder en  
gjennomgående høy standard, med eksklusive løsninger  
og kvalitetsmaterialer som setter preg på hele boligen.  
Med gulv‑til‑tak‑vinduer, gasspeis, gulvvarme i alle rom  
og balansert ventilasjon, kombineres luksus og komfort  
på en sømløs måte. Den romslige planløsningen og store  
vindusflatene gir en lys og luftig atmosfære, mens  
terrasse på hele 47 m² gir rikelig med uteplass.
Åpen stue‑ og kjøkkenløsning, moderne fasiliteter og  
stilrene detaljer gjør boligen både funksjonell og  
innbydende ‑ perfekt til både hverdag og sosiale  
sammenkomster.

Entré/ gang:
Leiligheten har en innbydende og romslig entré som  
setter standarden for resten av boligen. Her møtes du av  
stilrene overflater med 1‑stavs eikeparkett på gulvet og  
veggfargen Tidløs (Jotun 1024), som gir et lyst og  
moderne preg. Det er godt med plass til oppbevaring,  
både for yttertøy og sko, samtidig som rommets åpne  
løsning gir en luftig og velorganisert følelse. Innfelt  
LED‑belysning i taket gir god og behagelig belysning, og  
de hvite innerdørene med sorte håndtak tilfører et  
elegant, moderne uttrykk.
Entréen gir et flott førsteinntrykk av boligen og har et  
tidløst design som enkelt kan tilpasses ulike behov og  
personlig stil.

Stue/ kjøkken:
Leiligheten har en lys og romslig stue som utgjør hjertet  
av boligen. Her skaper 1‑stavs eikeparkett og veggfargen  
Tidløs (Jotun 1024) en harmonisk og tidløs atmosfære.  
Leiligheten ligger på hjørnet av bygget, noe som gir  
ekstra store vindusflater, som sørger for rikelig med  
naturlig lys og en behagelig romfølelse. Den moderne  
gasspeisen tilfører både varme og et stilrent uttrykk,  
mens sorte detaljer på vinduskarmer og peis skaper en  
elegant kontrast til den lyse estetikken. Rommet er  
sjenerøst utformet med god plass til både sofagruppe og  
spisebord, og gir mulighet for fleksibel møblering. Fra  

stuen er det direkte utgang til en romslig balkong på hele  
47 kvm, noe som gir en sømløs overgang mellom inneog  
uterom og gir deg enkel tilgang til et hyggelig uterom for  
avslapning og sosiale sammenkomster.
Leiligheten har et stilrent og funksjonelt kjøkken fra  
Sigdal, modell
Horisont, som kombinerer moderne design med  
praktiske løsninger. Den elegante innredningen har en  
benkeplate i sort laminat med svevekant, som gir en  
eksklusiv følelse og en fin kontrast til de lyse frontene.
Kjøkkenet er fullt utstyrt med integrerte hvitevarer fra  
Siemens, inkludert induksjonstopp, en stilren stekeovn i  
sort utførelse med display, samt helintegrert  
oppvaskmaskin og kjøl‑/ fryseskap. Under overskapene  
er det innfelte LED‑spotter med dimmer, som gir både  
funksjonell og stemningsfull belysning. For optimal  
ventilasjon er det installert en
Slimline Røros 602‑12 Safe ventilator med lys og integrert  
komfyrvakt.
Denne har smarthusfunksjoner for måling av inneklima,  
som sikrer et sunt og komfortabelt miljø på kjøkkenet. En  
praktisk stålvask er nedfelt i benkeplaten, noe som bidrar  
til et sømløst og ryddig uttrykk. Dette kjøkkenet  
kombinerer estetikk og funksjonalitet på en gjennomført  
måte, og gir et stilrent og innbydende preg til boligen.

Bad/ vaskerom:
Leiligheten har et moderne og stilrent baderom, med  
tidløse materialvalg og funksjonelle løsninger.  
Baderomsinnredningen leveres fra Probad i modellen Eik,  
som gir et varmt og naturlig preg. Servanten er av typen  
Square med skuffer og heldekkende vask, som gir god  
oppbevaringsplass og en ryddig estetikk. Over servanten  
er det speilskap i samme bredde som underskapene,  
utstyrt med lys og stikkontakt for ekstra  
brukervennlighet. Badet har vegghengt toalett fra Grohe  
Essence med Softclose‑sete eller tilsvarende, samt en  
innbyggingssisterne fra Grohe Rapid SL‑Probad eller  
tilsvarende, som gir et elegant og minimalistisk uttrykk.  
Både vegger og gulv er belagt med delikate beige fliser i  
format 30x60 cm, noe som skaper en harmonisk og  
tidløs atmosfære. I dusjsonen er det nedfelte fliser i  
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tilsvarende kvalitet og farge i format 5x5 cm for et  
helhetlig uttrykk. Armatur, betjeningsplate til WC og  
detaljer på dusjdørene leveres i krom utførelse, som  
tilfører en moderne og stilren kontrast til de varme  
materialene. Dette er et gjennomført baderom med høy  
kvalitet og en behagelig atmosfære.

Soverom:
Leiligheten har to innbydende soverom med  
gjennomgående lyse flater og delikate materialvalg.  
Hovedsoverommet er svært romslig og har god plass til  
dobbeltseng, nattbord og oppbevaring, og store vinduer  
som gir rikelig med naturlig lys. Soverom 2 er allsidig og  
lyst, og passer perfekt som barnerom, gjesterom, kontor  
eller hobbyrom ‑ alt etter behov. Begge rommene er  
innredet i en lun og moderne stil, med plass til både seng  
og arbeidsplass, og store vindusflater som skaper en  
åpen og trivelig atmosfære.

Kort fortalt:
‑ Romslig terrasse målt til hele 46,77 m²
‑ Gasspeis i stue/ oppholdsrom
‑ Kjøkkeninnredning fra Sigdal
‑ Integrerte hvitevarer fra Siemens
‑ Vannbåren gulvvarme i alle rom (ikke i bod)
‑ Balansert ventilasjon med varmegjenvinning
‑ Flislagt bad
‑ Innvendig bod og egen sportsbod
‑ Moderne innredning fra Probad
‑ Opplegg for vaskemaskin/ kondenstørketrommel
‑ Downlights på bad og hall/ entré
‑ Vegghengt toalett fra Grohe Essence og dusjnisje i  
nedsenket sone
‑ 1‑stavs hvitlasert eikeparkett
‑ 5 års garanti fra utbygger
‑ Heis direkte til bod‑/  og parkeringsanlegg
‑ Flotte opparbeidede fellesarealer utvendig og innvendig
‑ Gjennomtenkt arkitektur i tegl og tre utarbeidet av  
MAKE arkitekter
‑ Ettertraktet og sentralt
‑ Like ved Ensjø t‑bane

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfølger.

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.

Eiendommens  
tilstand
Sammendrag selgers egenerklæring: Selgers  
egenerklæringsskjema følger vedlagt salgsoppgaven.  
Interessenter oppfordres til å gjennomgå dette nøye. 

Byggemåte
Fra prosjektets leveransebeskrivelse:
De tekniske løsninger skal tilfredsstille plan‑ og  
bygningslovgivningen, herunder kravene i teknisk  
forskrift, TEK 17. Byggene er utført med  
bærekonstruksjon i stål og betong. Fasadevegger er  
utført som isolerte stenderverksvegger av tre med  
dampsperre, mineralullisolasjon, vindsperre og med  
trekledning og fasadeplater av tegl. Veggene oppfyller  
forskriftskrav med hensyn til lydreduksjon og  
brannspredning. Vegger i baderom og wc‑rom er isolerte.  
Innvendige vegger mellom leilighetene og mot korridorer  
er isolerte mht. lyd‑ og brann i tråd med gjeldende krav.
Entrédørene til leilighetene med dørkikkert og  
FG‑godkjent låskasse og ihenhold til gjeldende krav mht.  
lyd og brann. Slagdør til balkonger og terrasser i tre med  
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utvendig aluminiumsbeslag. Vinduer i fabrikkmalte  
trevinduer med utvendig aluminiumsbeslag. Det er  
energiglass iht. TEK 17 og prosjektets  
energiramme‑beregning.
Balkong i plasstøpt betong eller betongelementer med  
tredekke i royalimpregnert trevirke og skjult  
dekkeforkant. Balkong har trinnfri adkomst.  
Balkongrekkverk levert med klart glass og stolper/ 
håndløpere i lakkert metall. Der det eventuelt er  
skillevegger leveres dette som spilekledning avhengig av  
forskriftskrav og arkitektens valg. Balkongenes underside  
levert med slett trekledning i gran eller tilsvarende beiset  
i en lys farge etter arkitektens valg. Det vil bli synlige  
nedløpsrør montert på fasade med avrenning fra hver  
balkong. Utvendig belysning på balkong av type Spike  
1100 LED eller tilsvarende + dobbel stikkontakt.

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
Stålverkskroken 12, 0661 OSLO

Gnr. 129, bnr. 128, snr. 198, ideell andel 1/ 1
 i Oslo kommune.

Selger
Arshad Ali Khan

Sameie
Ensjøparken Boligsameie

Organisasjonsnummer: 934608348

Sameiets navn er Ensjøparken Boligsameie, og er et  
eierseksjonssameie. Sameiet har gårdsnummer 129 og  
bruksnummer 128 i Oslo kommune. Adressen er  
Stålverkskroken 6A, 6B, 8, 10A, 10B og 12. Sameiet består  
av 203 boligseksjoner og 4 næringsseksjoner som er  
parkering og boder. Totalt 207 seksjoner. Hver seksjon  
består av hoveddel, evt. tilleggsdeler og andel i  
fellesarealer. Det vises til seksjoneringstegninger og  
oppdelingsbegjæring tinglyst den 6.11.2024. Sameiet har  
til formål å ivareta sameiernes felles interesser i best  
mulig drift og vedlikehold av sameiets bygningsmasse  
med tilhørende tekniske anlegg og utearealer. For hver  
seksjon er det fastsatt en sameiebrøk som baserer seg  
på bruksenhetens areal (BRA). For næringsseksjonene  
som inneholder kun parkering og boder får denne 1 i brøk.  
Sameiebrøken for de ulike seksjonene er inntatt som  
bilag 1 til disse vedtekter.

Det er ikke gjesteparkering i sameiet.

De fleste sportsbodene ligger i U1 under byggene. I tillegg  
er det noen boder i 1. etg. i bygg D. Sportsbodene er  
enten angitt som tilleggsseksjon til boligseksjonene eller  
som egen næringsseksjon.

Forretningsfører: Bori Bbl

Sameiets forsikringsselskapProtector Forsikring

Polisenummer fellesforsikring: 3826574‑1.1

Husdyr: Dyrehold er tillatt. Dyreholdet må ikke være til  
sjenanse for de øvrige brukerne av eiendommen
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Forkjøpsrett: Praktiseres ikke.

Styregodkjennelse: Praktiseres ikke.

Regnskap/ budsjett/ kostnadsøkninger: Innflytting var i  
2025 og det foreligger derfor ikke årsregnskap pt. 

Vedtekter/ husordensregler
Vedlagt salgsoppgaven. 

Energimerke
Energikarakter: B

Energifarge: Grønn

Info energiklasse
Se fullstendig energiattest fra selger som vedlegg til  
salgsoppgave. Megler påtar seg ikke ansvar for  
informasjonen som fremgår av energiattesten.

Oppvarming
‑ Romoppvarming i leilighetene dekkes ved  
termostatstyrt vannbåren gulvvarme i alle rom, unntatt  
bod. 
‑ Gasspeis type Vision Line Superior 55 L

Regulering
Regulerings og arealplaner: Boligen ligger i et område  
regulert etter bestennelsene i endret reguleringsplan  
med reguleringsbestemmelser for Gladengveien 10 m. fl.,  
gnr. 129 /  bnr. 18 m. fl., S‑ 4317, vedtatt 20.06.2007.  
Eiendommen ligger på felt C11 og er regulert til  
byggeområde for boliger. Tillatt bruksareal skal ikke  
overstige T‑BRA = 7 800 m2 . Inntil 5 % av T‑BRA tillates  
bygget opp til kote 82,7. Innenfor feltet skal det etableres  
et åpent gårdsrom på minimum 800 m2 . Mot gatetun  

GT4 kan det etableres èn gjennomgående åpning i  
bygningsvolumet på inntil 15 meter. Avkjørsel til feltet skal  
skje fra gatetun GT3 eller GT4.

Det gjøres oppmerksom på at Ensjøområdet er under  
utvikling og at endringer og oppføring av nye bygg vil  
kunne skje. Det anbefales spesielt å følge med på de  
planer og prosesser som pågår for området via Oslo  
kommune, Plan‑ og bygningsetaten.

Pågående plansaker i området pr 23.04.25:
Saksnummer 202460006: Grenseveien mellom  
Økernveien og Grensesvingen ‑ bestilling av  
oppstartsmøte ‑ Bedre tilrettelegging for gange, sykkel,  
kollektiv. Kommunen bekreftet bestilling av  
oppstartsmøte 17.12.2024.
Saksnummer 202118619: Grenseveien 73, 91 og 95 ‑  
Utarbeidelse av planforslag ‑ Regulering til barneskole,  
barnehage og park ‑ Tiltaket vil bidra til en grønnere  
bydel med ny park og omgjøring av industribebyggelse til  
skole og barnehage med utearealer med høy kvalitet.  
Overvann vil bli håndtert på egen tomt.
Saksnummer 202214130: Grenseveien 65 ‑ Bestilling av  
oppstartsmøte ‑ Oppføring av ny ungdomsskole på  
Ensjø. Prosjektet varslet om oppstart av detaljregulering  
14. august 2023. Det planlegges at komplett sak skal  
foreligge 24.06.2024 og legges ut for offentlig høring  
23.09.2024.
Saksnummer 201906491: Grenseveien 71 ‑  
Oppstartsmøte ble bestilt 24.04.2019. Saken omhandler  
oppføring av boligbebyggelse på maks 7 etasjer og ble  
lagt ut til ny høring/ nytt off. ettersyn 07.07.2023.

‑Saksnummer 201703173: Reguleringssak ‑ Grenseveien  
73, 91 og 95 ‑ Dialogfase ‑ Regulering til barneskole og  
park.

Iht. planinnsyn er det følgende pågående byggesaker i  
nærheten pr. 23.04.25:
Det er gitt tillatelse til Opparbeidelse av OT2 ‑  
Stålverkskroken i Gladengveien 8 E. For mer informasjon,  
se saksinnsyn ref.nr. 201601972.
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Det er gitt tillatelse til Opparbeidelse av offentlige  
trafikkområder: gatetun og vei i Gladengveien 8. For mer  
informasjon, se saksinnsyn ref.nr. 202213309.
Det er gitt tillatelse til Skiltplan, fasadeskilt ‑ Ragde  
Eiendom i Gladengveien 17. For mer informasjon, se  
saksinnsyn ref.nr. 200911835.
Det er gitt tillatelse til Fasadeskilt ‑ HTH i Gladengveien 17.  
For mer informasjon, se saksinnsyn ref.nr. 201007959.

Området er under stor utvikling og byggearbeid må  
påregnes. Opplistingen er ikke uttømmende og  
interessenter oppfordret til å sette seg inn i planer for  
området.

For mer informasjon se vedlagte reguleringsplaner med  
bestemmelser, samt utsnitt av reguleringskart.

Tinglyste heftelser
Tinglyste heftelser og rettigheter: På eiendommen er det  
tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger  
eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny  
hjemmelshaver:

301/ 129/ 128/ 198:
25.07.1939 ‑ Dokumentnr: 10581 ‑ Erklæring/ avtale
VEDR. TAKREPARASJONER OG VEDLIKEHOLD 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:129 Bnr:128 
Gjelder denne registerenheten med flere 

07.09.1939 ‑ Dokumentnr: 12438 ‑ Bestemmelse om  
gjerde
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:129 Bnr:128 
Gjelder denne registerenheten med flere 

25.07.1941 ‑ Dokumentnr: 7624 ‑ Best. om vann/ 
kloakkledn.
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger  

m.v. 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:129 Bnr:128 
Gjelder denne registerenheten med flere 

02.12.1941 ‑ Dokumentnr: 11967 ‑ Best. om vann/ 
kloakkledn.
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger  
m.v. 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:129 Bnr:128 
Gjelder denne registerenheten med flere 

25.03.1942 ‑ Dokumentnr: 3278 ‑ Best. om vann/ 
kloakkledn.
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger  
m.v. 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:129 Bnr:128 
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.02.1943 ‑ Dokumentnr: 1309 ‑ Bestemmelse om veg
`estemmelse om vann/ kloakkledning 
Med flere bestemmelser 
Overført fra gnr 129 bnr 36 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:129 Bnr:128 
Gjelder denne registerenheten med flere 

19.04.1943 ‑ Dokumentnr: 3234 ‑ Bestemmelse om veg
Bestemmelse om kloakkledning 
Bestemmelse om gjerde 
Med flere bestemmelser 
Overført fra gnr 129 bnr 36 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:129 Bnr:128 
Gjelder denne registerenheten med flere 

24.10.1947 ‑ Dokumentnr: 13778 ‑ Best. om vann/ 
kloakkledn.
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger  
m.v. 
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Overført fra gnr 129 bnr 36 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:129 Bnr:128 
Gjelder denne registerenheten med flere 

06.10.1949 ‑ Dokumentnr: 11609 ‑ Best. om vann/ 
kloakkledn.
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger  
m.v. 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:129 Bnr:128 
Gjelder denne registerenheten med flere 

10.07.1951 ‑ Dokumentnr: 8278 ‑ Erklæring/ avtale
VEDR. LAGERSKUR 
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:129 Bnr:128 
Gjelder denne registerenheten med flere 

31.07.1964 ‑ Dokumentnr: 9744 ‑ Erklæring/ avtale
Vedtak av Oslo kommunes vann‑ og kloakkreglement 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Overført fra gnr 129 bnr 36 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:129 Bnr:128 
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.08.1964 ‑ Dokumentnr: 10334 ‑ Best. om vann/ 
kloakkledn.
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:129 Bnr:128 
Gjelder denne registerenheten med flere 

05.11.1968 ‑ Dokumentnr: 16759 ‑ Erklæring/ avtale
VER. LAGERSKUR 
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:129 Bnr:128 
Gjelder denne registerenheten med flere 

10.01.1980 ‑ Dokumentnr: 762 ‑ Bestemmelse om veg
Bestemmelse om gjerde 
Bestemmelse om kloakkledning 
Vedtak av visse vilkår vedr. utskillelse/ bebyggelse 
av denne eiendom 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:129 Bnr:128 
Gjelder denne registerenheten med flere 

13.03.1981 ‑ Dokumentnr: 6891 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om trafostasjon/ kiosk 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:129 Bnr:128 
Gjelder denne registerenheten med flere 

25.05.2007 ‑ Dokumentnr: 423581 ‑ Erklæring/ avtale
AVTALE I FORBINDELSE MED UTBYGGING. 
AVTALE ANG. REGULERINGSPLAN FOR GLADENGVEIEN  
10 M.FL. 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:129 Bnr:128 
Gjelder denne registerenheten med flere 

31.03.2008 ‑ Dokumentnr: 249772 ‑ Utbyggingsavtale
Rettighetshaver: Oslo Kommune 
Org.nr: 958 935 420 
Utbyggingsavtale ang.Ensjøveien 12D 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:129 Bnr:128 
Gjelder denne registerenheten med flere 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Delvis sletting ved arealoverføring 
Frafalles i 158 kvm fra gnr. 129 bnr. 18 til gnr. 129 bnr. 101 

06.11.2024 ‑ Dokumentnr: 2203419 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 198 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 73/ 12593 
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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.  
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.

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/
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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.
 
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  
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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  
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,  
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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  
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. 

Tilbud lånefinansiering
Boliglån hos SpareBank 1 SMN
 
Som kunde i Emera kan du søke om boliglån hos vår  
samarbeidspartner SpareBank 1 SMN. Rådgiverne i  
SpareBank 1 SMN står klar for å hjelpe deg og tilbyr  
konkurransedyktige priser.
 
Det er enkelt og uforpliktende å søke om lånSamme  
rente på mellomfinansieringen som det ordinære  
boliglånet, noe som gir økonomisk trygghet ved  
boligbytte
God oversikt over hele økonomien din i Norges beste  
mobilbank 
Vær klar til budrunden.
 
Søk lån på smn.no
 
Ønsker du å snakke med en rådgiver? Da kan du avtale  
møte på et tidspunkt som passer deg, rett i rådgiverens  
kalender.
 
Avtal møte med rådgiver på smn.no/ kundemøte
 
Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester.

Meglers vederlag
Fast provisjon: kr 84 000,00
Tilrettelegging: kr 15.000
Visninger/ overtagelser: kr 3000 pr. stk. 
Markedspakke: kr 23.900
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Oppgjørshonorar inkl. factoring: kr 9900

 

Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse  
er estimert til ca. kr 13 635,00, og omfatter vanligvis  
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell  
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 96 685,00
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 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.
 
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
SpareBank 1 SMN ‑ tilbyder av lånefinansiering 
 
Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger får i  
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i  
landet eiendommen ligger.
 

Oppdragsanvarlig
Emir Resulbegovic
Eiendomsmegler | Salgssjef | Partner
emir.resulbegovic@emera.no
Tlf: 473 97 811

Rikke Johnsen Egeland
Eiendomsmeglerfullmektig
rikke.egeland@emera.no
Tlf: 481 96 699

Meglerforetaket
Emera No2 AS
Organisasjonsnummer 934963407
Henrik Ibsens gate 40–42, 0255 OSLO
Tlf: 229 52 222

Salgsoppgavedato
17.08.2025

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
SpareBank 1 SMN ‑ tilbyder av lånefinansiering.

Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger får i  
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forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i  
landet eiendommen ligger.
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Øst

Oppdragsnr.

02250091

Selger 1 navn

Arshad Ali Khan

Gateadresse

Stålverkskroken 12

Poststed

OSLO

Postnr

0661

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2025

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 0

Antall måneder 0

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Nei

3 Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?
Nei Ja

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?

Svar Nei

5 Kjenner du til om det er/har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?
Nei Ja

6 Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Nei Ja

7 Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?
Nei Ja

8 Kjenner du til om det er/har vært f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Nei Ja

9 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr på eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Nei Ja

10 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
Nei Ja

11 Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Nei

12 Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Nei Ja

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja

Beskrivelse i kjeller

14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Nei

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja

18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Nei Ja

19 Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

Nei Ja

20 Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
Nei Ja
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21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
Nei Ja

24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
Nei Ja

26 Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/økt fellesgjeld?
Nei Ja

27 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?

Nei Ja

28 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
Nei Ja
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Tilleggskommentar

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkår for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler. 

Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet må
egenerklæringsskjemaet signeres på nytt og eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller
når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom
etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.
ved salg av helårs- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse.

Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjøp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke
selges som ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8% av total forsikringspremie er honorar til Söderberg & Partners.

Jeg ønsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg å kjøpe slik forsikring.

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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Nabolagsprofil
Stålverkskroken 12 - Nabolaget Ensjø - vurdert av 322 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Enslige

Offentlig transport

Ensjø T 4 min
Linje 5N, FB5B 0.4 km

Ensjø 7 min
Linje 1, 2, 3, 4, 5 0.6 km

Tøyen stasjon 15 min
Linje RE30, R31 1.3 km

Helsfyr 18 min
T-bane, buss 1.5 km

Lakkegata skole 21 min
Linje 17 1.9 km

Skoler

Kampen skole (1-7 kl.) 9 min
495 elever, 21 klasser 0.8 km

Hasle skole (1-7 kl.) 13 min
757 elever, 35 klasser 1 km

Tøyen skole (1-7 kl.) 14 min
351 elever, 17 klasser 1.2 km

Fyrstikkalleen skole (8-10 kl.) 10 min
386 elever, 27 klasser 0.8 km

Jordal skole (8-10 kl.) 16 min
616 elever, 46 klasser 1.4 km

Hartvig Nissens skole 12 min
630 elever 0.9 km

Etterstad videregående skole 15 min
588 elever, 41 klasser 1.3 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 86/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 84/100

Naboskapet
Høflige 66/100

Aldersfordeling

16
.2

 %
14

.7
 %

14
.5

 %

3 
% 6.

5 
%

7.
2 

%

39
.5

 %
25

.6
 %

21
.2

 % 34
.8

 %
39

.3
 %

38
.9

 %

6.
5 

% 14
.1

 %
18

.3
 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Område Personer Husholdninger
Ensjø 8 226 4 155

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Stålverkskroken barnehage (1-5 år) 5 min
80 barn 0.4 km

Petersborg barnehage (1-5 år) 6 min
54 barn 0.5 km

Ensjø Torg barnehage (0-5 år) 7 min
62 barn 0.6 km

Dagligvare

Kiwi Ensjø 4 min

Rema 1000 Ensjø 5 min
Post i butikk, 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 2025
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Primære transportmidler

1. Tog/t-bane

2. Egen bil

Kollektivtilbud
Veldig bra 95/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

Kampen park 9 min
Ballspill 0.8 km

Caltexløkka 10 min
Fotball 0.9 km

Fresh Fitness Ensjø 5 min

SATS Kampen 12 min

Boligmasse

3% rekkehus
97% blokk

«En liten grønn oase "midt i
byen"»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Fyrstikktorget 13 min

Apotek 1 Ensjø 5 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

52% i barnehagealder
32% 6-12 år
9% 13-15 år
7% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Ensjø
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 23% 33%

Ikke gift 69% 54%

Separert 7% 9%

Enke/Enkemann 1% 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 2025
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hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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 
 
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Hei alle beboere i Ensjøparken!



Vi har nå fått på plass en ny og enkel løsning for utleie og deling av garasjeplasser mellom 
beboere: ensjoparken.garasjeplasser.no



Her kan du enkelt:

• Leie ut din egen garasjeplass når du ikke bruker den

• Leie en plass ved behov

• Få oversikt over tilgjengelige plasser i sanntid



Hvordan fungerer det?

• Du logger inn og velger tidspunkt for utleie eller leie

• Ved leie får du opp en tilfeldig ledig plass og Vipps-nummer for betaling (20 kr/time, 
maks 100 kr/døgn)

• Du får kvittering på e-post etter både leie og utleie



Viktig informasjon:

• Kun beboere i sameiet kan leie/leie ut (i tråd med husordensreglene)

• Skriv hvilken garasjekjeller plassen tilhører: A/B eller C/D, f.eks. A/B 1

• Har plassen elbillader? Det kan spesi昀椀seres ved utleie. Strøm avtales og faktureres 
mellom dere.

• Prisen kan ikke justeres, men man kan sette inn f.eks. et veldedig Vipps-nummer hvis 
man ikke ønsker betaling

• Kart over garasjene vil komme etter hvert – frem til da brukes nummeret bak på veggen



Tjenesten er gratis å bruke og koster sameiet ingenting.

Vi håper dette gjør det enklere og mer 昀氀eksibelt å bruke garasjeplassene e昀昀ektivt!



Vennlig hilsen,

Casper Gavin
På vegne av styret
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













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Dagsorden: 
 
 
1. Konstituering 
 
1a. Valg av møteleder 
 
1b. Valg av møtesekretær og to seksjonseiere som skal undertegne 

protokollen  
 
1c. Opptak av navnefortegnelse 
 
1d. Godkjenning av innkalling og dagsorden 
 
 
2. Fastsettelse av navn på boligsameiet 

Forslag til navn på boligsameiet foreslås Ensjøparken Boligsameie 
  

Forslag til vedtak: Godkjennes av årsmøtet 
 
 
3.       Valg av revisor  

Revisjonsfirmaet SLM Revisjon AS på Lillestrøm foreslås da dette er det 
revisjonsselskap forretningsfører BORI BBL benytter. 

  
Forslag til vedtak: Godkjennes av årsmøtet 

  
 
4. Valg av forretningsfører 

BORI BBL er valgt som forretningsfører for sameiet, og det er inngått 
avtale om forretningsførsel med bindingstid på 3 år. Deretter er det 6 
måneders varsel på oppsigelse. 

 
Forslag til vedtak: Tas til orientering  

 
 
5. Vedtekter for sameiet 

Sameiets vedtekter, som fastsatt i forbindelse med utarbeidelse av 
seksjoneringsbegjæringen av utbygger, er vedlagt innkallingen. 

 
 Forslag til vedtak: Tas til orientering 

 
 
6. Trivselsregler for sameiet 
  Det foreslås at styret får fullmakt til å utarbeide trivselsregler for sameiet.  
  

Forslag til vedtak: Godkjent 
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7.  Fastsettelse av felleskostnader – oppstartstidspunkt 
Seksjonseierne innbetaler felleskostnader fra overtakelsestidspunktet 
med basis i forslag til første års driftsbudsjett (som er vedlagt). Det 
gjøres oppmerksom på at det ligger usikkerhetsfaktorer i forslaget, slik at 
dette er å betrakte som et utgangspunkt/utkast.  

  
Det innbetales oppstartkapital etter kjøpekontrakt. 

 
Forslag til vedtak: Tas til orientering 

 
 
 

8.            Valg av styre  
           Styreleder for 2 år: 
           Styremedlem for 1 år: 
           Styremedlem for 2 år:      
 
           Varamedlemmer for 1 år: 

  
 

Forslag til vedtak: Godkjennes av årsmøtet 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

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VEDTEKTER FOR ENSJØPARKEN 

BOLIGSAMEIE 

I medhold av lov om eierseksjoner 16. juni 2017 nr. 65.  
  

1. NAVN FORMÅL OG OPPRETTELSE  
  

Sameiets navn er Ensjøparken Boligsameie, org. nr xxx xxx xxx, og er et 
eierseksjonssameie («Sameiet»)  
  
Sameiet har gårdsnummer 129 og bruksnummer 128 i Oslo kommune. Adressen er 
Stålverkskroken 6A, 6B, 8, 10A, 10B og 12 («Eiendommen”).  
 
Sameiet består av 203 boligseksjoner og 4 næringsseksjoner som er parkering og 
boder. Totalt 207 seksjoner. Hver seksjon består av hoveddel, evt. tilleggsdeler og 
andel i fellesarealer. Det vises til seksjoneringstegninger og oppdelingsbegjæring 
tinglyst den XX:XX:XXXX 

  

Sameiet har til formål å ivareta sameiernes felles interesser i best mulig drift og 
vedlikehold av sameiets bygningsmasse med tilhørende tekniske anlegg og 
utearealer.  

  

2. SAMEIEBRØKEN  
  

For hver seksjon er det fastsatt en sameiebrøk som baserer seg på bruksenhetens 
areal (BRA). For næringsseksjonene som inneholder kun parkering og boder får 
denne 1 i brøk.  

 
Sameiebrøken for de ulike seksjonene er inntatt som bilag 1 til disse vedtekter. 
 

3. ORGANISERING AV SAMEIET, RÅDERETT  
  

3.1  Bebyggelsen og tomten ligger i sameie mellom eierne av de seksjoner som 
bebyggelsen og tomten er oppdelt i. Seksjonen kan ikke skilles fra 
deltakerinteressen i sameiet. For hver seksjon er det fastsatt en sameiebrøk som 
blant annet gir uttrykk for sameieandelens størrelse. Tomten og alle deler av 
bebyggelsen som ikke etter oppdelingen omfattes av bruksenheter eller tilleggsdeler, 
er fellesarealer.  
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3.2 Rettslig rådighet over seksjonen  
Med de unntak som er fastsatt i eierseksjonsloven og disse vedtekter, har den 
enkelte seksjonseier full rettslig rådighet over sin seksjon og tilleggsdeler, herunder 
rett til salg, bortleie og pantsettelse. Sameiets styre skal underrettes om alle 
overdragelser og leieforhold av bruksenheter. Seksjonseiernes rettslige 
disposisjonsrett over seksjonene kan begrenses i vedtektene dersom de som 
berøres, samtykker i begrensningen. Slike begrensninger kan også fastsettes i 
avtaler mellom seksjonseiere eller i avtaler mellom seksjonseiere og 
tredjepersoner. 

 

Ingen kan erverve mer enn to boligseksjoner i Sameiet.  

 

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

  

3.3 Bruken av bruksenheter og fellesarealer  

3.3.1 Bruksenhetene og fellesarealer  
Den enkelte seksjonseier har enerett til å bruke sin bruksenhet og rett til å benytte 
fellesarealene til det de er beregnet for eller vanlig brukt til, og for øvrig til bruk som 
er i samsvar med tiden og forholdene. Med bruksenhet menes i lov og vedtekter både 
hoveddel (leiligheten) og evt. tilleggsdeler.  

  
Bruksenheten må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres skade eller ulempe 
på en urimelig eller unødvendig måte.  

  
Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med sitt formål. Endring av bruksformålet 
krever reseksjonering etter esl. § 21 annet ledd.  

  
Dersom årsmøtet ikke har truffet vedtak om bruken eller annet fremgår av disse 
vedtekter, bestemmer styret hvordan fellesarealene skal brukes. Fellesarealene må 
ikke brukes slik at andre seksjonseiere hindres i å bruke dem. Alle installasjoner på 
fellesarealene må på forhånd godkjennes av styret. Tiltak som er nødvendige på 
grunn av en seksjonseiers eller et husstandsmedlems funksjonshemming, kan ikke 
nektes godkjent uten saklig grunn.  

  
Bruksenhetene og fellesarealene må ikke brukes slik at bruken på en urimelig eller 
unødvendig måte er til skade eller ulempe for andre seksjonseiere.  

  
Årsmøtet kan vedta og endre husordensregler med vanlig flertall av de avgitte 
stemmer. Seksjonseierne plikter å følge de til enhver tid gjeldende husordensregler.  

  

3.3.2 Parkeringsplasser og sportsboder  
P-plasser ligger alle i U1 under alle byggene. Parkeringsplassene er enten merket 
som tilleggsseksjon til boligseksjonene eller som egen næringsseksjon.  
  
Det er ikke gjesteparkering i sameiet.  
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De fleste sportsbodene ligger i U1 under byggene. I tillegg er det noen boder i 1. etg. 
i bygg D. Sportsbodene er enten angitt som tilleggsseksjon til boligseksjonene eller 
som egen næringsseksjon.    

 
Parkeringsplasser merket som HC plasser er opparbeidet for bruk av personer med 
nedsatt funksjonsevne og skal gjøres tilgjengelig for disse. En seksjonseier med 
nedsatt funksjonsevne kan kreve at styret pålegger en seksjonseier uten behov for 
en tilrettelagt plass å bytte parkeringsplass. Bytteretten gjelder bare dersom 
seksjonseieren med nedsatt funksjonsevne allerede disponerer en parkeringsplass i 
sameiet. Retten til å bruke en tilrettelagt plass varer så lenge et dokumentert behov 
er til stede.  
 
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. Vedtektsbestemmelsen kan bare endres dersom samtlige 
seksjonseiere uttrykkelig sier seg enige. Kommunen har vetorett mot endring av 
vedtektsbestemmelsen.  

  

3.3.3 Dyrehold  
Dyrehold er tillatt. Dyreholdet må ikke være til sjenanse for de øvrige brukerne av 
eiendommen.  
 

4. VEDLIKEHOLD  
 

  4. 1 Bruksenhetene  
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. 
Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som:  

  
a) inventar  
b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker  
c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat  
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) vinduer og ytterdører  
j) innvendige vegger og gulv på balkong  

  
Listen er ikke uttømmende.  

  
Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås. Seksjonseieren 
skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette gjelder også 
sluk på balkong/terrasse eller lignende som ligger til bruksenheten. 
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Vedlikeholdsplikten omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er 
nevnt under bokstav a) til og med i) ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer og 
ytterdører. 

 
Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, 
bærende veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende 
konstruksjoner. Vedlikeholdsplikten omfatter imidlertid også utbedring av tilfeldige 
skader, for eksempel skader som er forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk.  

  
Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til å utføre vedlikehold, inkludert 
reparasjoner og utskifting, etter denne paragrafen. Denne plikten gjelder selv om 
vedlikeholdet skulle ha vært utført av den tidligere seksjonseieren  

  
Uten skriftlig samtykke fra sameiets styre, må imidlertid seksjonseier ikke foreta noen 
form for inngrep i felles tekniske installasjoner i bruksenheten. Heller ikke må det 
bores eller på annen måte foretas gjennomføringer i vegger mellom bruksenhetene 
og fellesareal (utvendige eller innvendige vegger) uten skriftlig samtykke fra styret. 
Seksjonseier har ikke rett til å endre utvendige fasader, for eksempel ved utskifting 
av vindusglass, oppsetting av solavskjerming, screens eller lignende uten skriftlig 
samtykke fra sameiets styre. Det samme gjelder ved utskifting av glassfelt og dører 
mot fellesareal.  
  
Utskifting av vinduer og ytterdører, oppsetting av markiser, endring av 
fasadekledning, endring av utvendige farger eller lignende, skal skje etter en samlet 
plan vedtatt av styret. Skal slikt arbeid utføres av seksjonseierne selv, må det kun 
skje etter forutgående godkjenning av styret.  
  
Tilbygg/påbygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes og 
eierseksjonsloven krever årsmøtets samtykke, må ikke igangsettes før samtykke er 
gitt. Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse. 
Søknad eller melding til bygningsmyndighetene må godkjennes av styret før 
byggemelding kan sendes.    
  

En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten etter esl. § 32 og/eller 
vedtektene her, kan bli erstatningsansvarlig i henhold til eierseksjonslovens 
erstatningsbestemmelser. Seksjonseieren skal likevel ikke erstatte tapet dersom han 
eller hun kan sannsynliggjøre at det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en hindring 
utenfor hans eller hennes kontroll og det ikke er rimelig å forvente at seksjonseieren 
skulle ha regnet med hindringen, overvunnet den eller unngått følgene av den.  

  

4. 2 Fellesarealer  
  

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 
seksjonseierens vedlikeholdsplikt etter pkt. 4.1 jfr. esl. § 32. Vedlikeholdsplikten 
omfatter også reparasjon og utskifting når det er nødvendig samt utbedring av 
tilfeldige skader.  
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Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom 
bruksenheter, slik som rør, ledninger og kanaler. Sameiet har rett til å føre nye slike 
installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den 
aktuelle seksjonseieren. Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for 
å vedlikeholde, installere og kontrollere installasjoner som nevnt i første og annet 
punktum. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og 
gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig ulempe for seksjonseieren eller 
andre brukere.  
  
Seksjonseieren er pliktig til å gi sameiet adgang gjennom bruksenheten dersom dette 
er nødvendig for å komme til balkonger, vinduer og yttervegger for å kontrollere og 
vedlikeholde dette.  

  
Dersom sameiet ikke vedlikeholder fellesarealene i samsvar med første og annet 
avsnitt og det mangelfulle vedlikeholdet står i fare for å påføre eiendommen skade 
eller ødeleggelse, kan en seksjonseier utføre vedlikeholdet selv. Seksjonseieren kan 
i slike tilfeller kreve å få sine nødvendige utgifter dekket på samme måte som andre 
vedlikeholdskostnader, jf. esl. § 29. Før seksjonseieren starter et slikt vedlikehold, 
skal de øvrige seksjonseierne varsles i rimelig tid. Varsel kan unnlates dersom det 
foreligger særlige grunner som gjør det rimelig å unnlate å varsle.  

  
Dersom sameiet ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, kan sameiet for øvrig bli 
erstatningsansvarlig i henhold til eierseksjonslovens erstatningsbestemmelser. Dette 
gjelder likevel ikke dersom sameiet kan sannsynliggjøre at det mangelfulle 
vedlikeholdet skyldes en hindring utenfor sameiets kontroll og det ikke er rimelig å 
forvente at sameiet skulle ha regnet med hindringen, overvunnet den eller unngått 
følgende av den.  

  
Årsmøtet kan vedta avsetning til fond til dekning av fremtidige vedlikeholdsutgifter, 
påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen. De beløp seksjonseierne skal 
innbetale til fondet, innkreves over felleskostnadene. 
 

5. FELLESKOSTNADER  
  

Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift som ikke gjelder den enkelte 
bruksenhet. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken, 
med mindre annet er bestemt i vedtektene. Den totale sameiebrøken er summen av alle 
seksjoners brøk som har større brøkteller enn «1». Næringsseksjoner med brøkteller 
«1» skal ikke betale felleskostnader etter brøk.  

 
Typiske eksempler:   

  
- vedlikeholdskostnader fellesarealer og boder  
- forsikring bygning, anlegg, materiell o.l. 
- administrasjonskostnader  
- skatter og offentlige avgifter  
- fellesarealer og boder  
- driftskostnader knyttet til ventilasjon, oppvarming og varmt forbruksvann 
- kostnader til infrastruktur for kabel-tv, fiberkabel etc,  
- renhold av fellesarealer, boder og lignende,  
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- drift- og vedlikehold av heiser, og andre tekniske installasjoner  
- energi til fellesarealer  
- evt. kostnader knyttet til fellesvedlikehold av annet fellestiltak i 

området/friområder, med mer 
  
Listen er ikke uttømmende.  
  
Felleskostnadene skal fordeles mellom seksjonseierne etter størrelsen på 
sameiebrøken, med mindre annet gyldig vedtas med tilslutning fra de 
seksjonseierne det gjelder. Annen fordeling gjelder for punkt 5.1 til 5.5 i disse 
vedtekter.  
 

5.1   TV/internett  
Kostnader til TV/internett fordeles med lik andel per boligseksjon.  

  

5.2  Gass  
Kostnader ved bruk av gass avregnes etter reelt forbruk iht. målere. Drift og 
vedlikehold av gassanlegget dekkes likt av de seksjonene som har gasstilgang.  
  

5.3  Oppvarming  
Kostnader til oppvarming vil bli belastet den enkelte seksjonseier som del av de 
ordinære felleskostnadene, og fordeles etter punkt 5, første avsnitt. Dersom Sameiet 
velger å installere fjernavleste energimålere per seksjon, kan forbruket avregnes 
individuelt. Det vil i så tilfelle innkreves et akontobeløp, som avregnes en til to ganger 
årlig. Seksjonseier betaler avregningskostnadene. Oppvarming av fellesarealer og 
umålt forbruk (varmetap) fordeles etter punkt 5, første avsnitt.  
  

5.4   Parkeringsplasser og ekstra boder 
Til dekning av felleskostnader for P-plassene skal seksjonene som disponerer P-
plass betale et fast beløp pr. måned per P-plass. Beløpet fastsettes av styret ut fra 
de totale kostnadene til drift og vedlikehold av garasjeanlegget. Beløpet skal være 
likt for alle P-plasser. EL-bil ladestrøm faktureres etter faktisk forbruk. 

 
  Til dekning av felleskostnader for ekstra bod skal seksjonseierne som disponerer   
  disse betale et fast beløp pr. måned per bod. Beløpet fastsettes av styret ut fra de    
  totale kostnadene til drift og vedlikehold. Beløpet skal være likt for alle bodene. 

 

5.5  Annet  
Styret skal påse at alle felleskostnader blir dekket av sameiet etter hvert som de 
forfaller, slik at man unngår at kreditor gjør krav gjeldende mot de enkelte 
seksjonseierne for sameiernes felles forpliktelser.  

  
Til dekning av sin andel av felleskostnadene skal den enkelte seksjonseier 
forskuddsvis hver måned betale et à-konto-beløp fastsatt av styret. Endring av à-
konto-beløpet kan tidligst tre i kraft etter en måneds varsel.  
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Årsmøtet vedtar med alminnelig flertall avsetning til fond til dekning av fremtidige 
større vedlikeholdskostnader, påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen. 
De beløp seksjonseierne skal betale til fondet innkreves samtidig med den månedlige 
betalingen til dekning av felleskostnader.  

  
For seksjonseiernes felles ansvar og forpliktelser overfor utenforstående hefter den 
enkelte seksjonseier i forhold til sameiebrøk.  
  
For skader som en seksjonseier er erstatningsansvarlig for, skal seksjonseierens 
forsikring benyttes så langt den rekker, inkludert mulig egenandel, før sameiets 
forsikring benyttes. Hvis sameiets forsikring benyttes skal den som er 
erstatningsansvarlig betale forsikringens egenandel. Bestemmelsen gjelder også når 
skaden er forårsaket av noen av seksjonseierens husstand eller personer som 
seksjonseieren har gitt adgang til eiendommen eller overlatt sin seksjon til.   
    
I de tilfeller der sameiets forsikring benyttes til dekning av skader i egen seksjon som 
gjelder forhold der seksjonseier har vedlikeholdsansvaret, skal seksjonseier dekke 
egenandelen.  

  

6. LOVBESTEMT PANTERETT  
  

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot 
seksjonseieren som følger av sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et 
beløp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp (2G) på 
det tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomført.  

  

7.  ÅRSMØTE  

7.1 Årsmøte 
Den øverste myndighet i sameiet utøves av årsmøtet. Ordinært årsmøte holdes hvert 
år innen utgangen av juni. Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det 
nødvendig, eller når minst to seksjonseiere som til sammen har minst 10 % av 
stemmene krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  

  
Hver boligseksjon har 1 stemme.  Næringsseksjoner har ikke stemmerett.  

  
Alle seksjonseierne har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale og stemmerett. 
Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden til seksjonseier har rett til å 
være til stede og til å uttale seg. Videre har styremedlemmer, forretningsfører, revisor 
og leier av seksjon 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.  

  
En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. 
Seksjonseieren har rett til å ta med seg rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren har bare 
rett til å uttale seg dersom et flertall på årsmøtet tillater det.  
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7. 2 Innkalling til årsmøte  
Innkalling til årsmøtet skal skje skriftlig til seksjonseierne med varsel på minst åtte 
dager, høyst tjue dager. Ekstraordinært årsmøte kan, om det er nødvendig, innkalles 
med kortere frist, som likevel skal være minst 3 dager. Innkalling kan skje elektronisk.  

  
Styret skal på forhånd varsle seksjonseierne om dato for det ordinære årsmøtet, og 
om siste frist for innlevering av saker som ønskes behandlet i møtet.  

  
Skal et forslag som etter lov om eierseksjoner eller vedtektene må vedtas med minst 
to tredjedels flertall kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen.  
Blir årsmøte som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak i årsmøte ikke innkalt, 
kan en seksjonseier eller et styremedlem kreve at tingretten snarest, og for 
seksjonseiernes felles kostnad, innkaller til årsmøte.  

7. 3 Saker som skal behandles på ordinært årsmøte  
Årsmøtet skal behandle sakene som er angitt i innkallingen til møtet.  

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

a) behandle styrets årsmelding  
b) behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår, 

og  
c) velge styremedlemmer  

  
Årsmelding, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før 
ordinært årsmøte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene 
skal dessuten være tilgjengelig i årsmøtet.  

  
Bortsett fra de saker som behandles av ordinært årsmøte som nevnt i annet ledd, 
kan årsmøtet bare ta beslutning om saker som er angitt i innkallingen til møtet i 
samsvar med § 10, tredje ledd. Hvis alle seksjonseierne er til stede på årsmøtet og 
stemmer for det, kan årsmøtet også ta beslutning i saker som ikke står i innkallingen. 
At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter å innkalle 
til nytt årsmøte for å avgjøre forslag som er fremsatt i møtet.  

7. 4 Møteledelse, flertallskrav og protokoll  
Årsmøtet skal ledes av styrelederen med mindre årsmøtet velger en annen 
møteleder, som ikke behøver være seksjonseier.  

  
Med de unntak som følger av loven eller vedtektene avgjøres alle saker med 
alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Hver seksjon har én stemme. Blanke 
stemmer anses som ikke avgitt. Ved stemmelikhet foretas loddtrekning.  

  
Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmene i årsmøtet for vedtak om:  

  
- ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som 

etter forholdene i sameiet går utover vanlig forvaltning eller vedlikehold  
- omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 

bruksenheter  
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- salg, kjøp, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som 
tilhører eller skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap  

- samtykke til at formålet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformål til 
annet formål eller omvendt;  

- samtykke til reseksjonering som nevnt i § 20 annet ledd annet punktum;  
- samtykke til sammenslåing av eierseksjonssameier som nevnt i § 22 a;  
- andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går utover vanlig forvaltning  
- samtykke til endring av formål for bruksenheter, og til reseksjonering som 

medfører øking av det samlede stemmetall  
- ombygging eller annen tilrettelegging som fører til at bruksenheten kan brukes 

som bolig for flere personer enn det som er vanlig for bruksenheter med 
tilsvarende størrelse og romløsning  

- tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser og 
som går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, når tiltaket fører med seg 
økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne på mer enn 5 prosent av de 
årlige fellesutgiftene.  

  
Bestemmelser som krever enighet fra alle seksjonseiere: 
Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, samt 
vedtak som innebærer vesentlige endringer av sameiets karakter, krever tilslutning 
fra samtlige seksjonseiere. Videre bestemmelser som anført i esl. §51. 

  
Det skal under møteleders ansvar føres protokoll over alle saker som behandles og 
alle vedtak som gjøres av årsmøtet. Protokollen skal underskrives av møtelederen 
og minst én seksjonseier som utpekes av årsmøtet blant de som er til stede. 
Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne. 
 

 8. STYRET  
8. 1  Sameiet skal ha et styre bestående av styreleder og 2-6 styremedlemmer. I 

tillegg kan det velges inntil to varamedlemmer. Varamedlemmer har møterett, 
men ikke møteplikt, til styrets møter. Styremedlemmer behøver ikke være 
seksjonseiere, men må være myndig. Styrets medlemmer velges av årsmøtet 
med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrets leder velges særskilt.  

 

Styremedlemmer tjenestegjør i to år av gangen om ikke annet fastsettes av 
årsmøtet.  

8. 2  Styrets oppgaver og myndighet  
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sørge for 
forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak 
i årsmøtet.  

  
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. 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.  
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Avgjørelser som kan tas av et alminnelig flertall i årsmøte, kan også tas av styret 
om ikke annet følger av lov, vedtekter eller årsmøtets vedtak i det enkelte tilfelle.  

  
Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin 
underskrift i saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. 
Dette omfatter å gjennomføre beslutninger truffet av årsmøtet eller styret, og 
rettigheter og plikter som ellers angår fellesareal og fast eiendom. Styret kan 
også gjøre gjeldende krav seksjonseierne har mot utbyggeren dersom kravet 
knytter seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av 
disse.   
  
Styret kan på vegne av alle seksjonseierne samtykke til tinglysning av 
servitutter på Sameiets eiendom som gjelder fellesareal, med mindre 
tinglysingen går utover vanlig vedlikehold som må besluttes av årsmøtet med 
to tredjedeler av de avgitte stemmene, jf. pkt. 7.4. 

  
Sameiet forpliktes av styreleder og et styremedlem i fellesskap, eller to 
styremedlemmer i fellesskap.  
  
Har styret eller styremedlemmene overskredet sin myndighet, er avtale med 
tredjeperson ikke bindende for seksjonseierne dersom de kan godtgjøre at 
tredjepersonen innså eller burde innse at myndigheten ble overskredet, og det 
derfor ville være uredelig å påberope seg avtalen.  

8. 3 Styremøter  
Styreleder skal sørge for at det avholdes styremøter etter behov. Et styre- 
medlem eller forretningsfører kan kreve at styret sammenkalles. Styrelederen 
avgjør om sakene skal behandles i fysisk møte eller på annen måte. Alle 
styremedlemmene kan kreve fysisk møte.  

  
Styret kan treffe vedtak når mer enn halvparten av medlemmene er til stede. Vedtak 
treffes med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjør lederens stemme utslaget.  

  
Styremøtene ledes av styrelederen. Er ikke styreleder til stede, skal styret velge 
en møteleder. Styret skal føre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal 
under- skrives av de fremmøtte styremedlemmene, og kopi sendes 
forretningsfører.  
 
 

 9. HABILITETSREGLER FOR ÅRSMØTE OG       
      STYRET  
  

Ingen kan selv eller ved fullmektig delta i avstemming på årsmøtet om avtale 
overfor seg selv eller nærstående eller i saker om sitt eget eller nærståendes 
ansvar, eller om pålegg om salg eller fravikelse av egen seksjon. Det samme 
gjelder for avstemning om pålegg om salg eller krav om fravikelse etter 
eierseksjonsloven § 38 eller § 39.  
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Styremedlem må ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål 
som vedkommende selv eller nærstående har en fremtredende personlig eller 
økonomisk særinteresse i.  

  

10. BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER  
  

Utskifting av vinduer og ytterdører, oppsetting av markiser, screens og 
parabolantenner, endring av fasadekledning, endring av utvendige farger etc., 
skal skje etter en samlet plan vedtatt av årsmøtet. Skal noe slikt arbeid utføres 
av seksjonseierne selv, må det kun skje etter forutgående godkjenning av 
styret.  

  
Tilbygg/påbygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes 
punkt 7.4 og eierseksjonsloven krever årsmøtets samtykke, må ikke 
igangsettes før samtykke er gitt.  

Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse. 
Søknad eller melding til bygningsmyndighetene må godkjennes av styret før 
byggemelding kan sendes.  

  
Arbeider i den enkelte seksjon som medfører flytting av infrastruktur som 
røropplegg, må forhåndsvarsles og godkjennes av styret.  

 

11. SEKSJONSEIERS ERSTATNINGSANSVAR  
  

Ved skader som skyldes en seksjonseiers uaktsomhet, eller som en 
seksjonseier på annen måte er erstatningsansvarlig for, skal seksjonseierens 
forsikring benyttes så langt den rekker, inkludert mulig egenandel, før sameiets 
forsikring benyttes. Ved skade som skyldes seksjonseiers uaktsomhet og som 
dekkes av sameiets forsikring, skal seksjonseieren betale egenandelen og 
andre direkte utlegg som ikke dekkes av forsikringen og som er en følge av 
skaden. Bestemmelsen gjelder uansett om skaden oppstår på fellesareal eller 
i en bruksenhet. Bestemmelsen gjelder også når skaden er forårsaket av noen 
av seksjonseierens husstand eller personer som seksjonseieren har gitt 
adgang til eiendommen eller overlatt sin seksjon til.  

  
Når erstatningsansvaret er en følge av sameieforholdet, kan sameiets 
legalpanterett etter eierseksjonsloven § 31 benyttes.  
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12. MISLIGHOLD  
  

12.1 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. Kravet om advarsel gjelder ikke i de tilfellene det kan 
kreves fravikelse etter eierseksjonsloven § 39. Advarselen skal opplyse om at 
vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. Et pålegg om salg 
skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg 
hvis pålegget ikke er etterkommet innen en fastsatt frist. Fristen skal ikke settes 
kortere enn seks måneder fra pålegget er mottatt.  
  
Er pålegget ikke etterkommet innen fristen, kan seksjonen kreves solgt 
gjennom namsmyndighetene etter reglene om tvangssalg. 
Tvangsfullbyrdelsesloven §§ 4-18 og 4-19 gjelder tilsvarende. Dersom det 
innen fristen etter tvangsfullbyrdelsesloven § 11-7 første ledd reises 
innvendinger mot tvangssalget som ikke er klart grunnløse, skal begjæringen 
om tvangssalg ikke tas til følge uten behandling ved allmennprosess. 
Bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven § 11-20 om det minste bud som kan 
stadfestes, gjelder ikke ved tvangssalg etter eierseksjonsloven § 38.  

  

12.2 Fravikelse av bruksenheten (utkastelse)  
Hvis seksjonseierens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens oppførsel er til alvorlig plage 
eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av 
bruksenheten etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 
39. En begjæring om fravikelse kan settes frem tidligst samtidig med at det gis 
pålegg etter eierseksjonsloven § 38 om salg. Begjæringen settes frem for 
tingretten. Dersom det innen fristen etter tvangsfullbyrdelsesloven § 13-6 reises 
innvendinger mot fravikelsen som ikke er klart grunnløse, skal begjæringen om 
fravikelse ikke tas til følge uten behandling ved allmennprosess.  
  
Etter reglene i bestemmelsen her og eierseksjonsloven § 39, kan det også kreves 
fravikelse overfor en bruker som ikke er seksjonseier.  

  

13. MINDRETALLSVERN  
  

Årsmøtet, styret eller andre som etter eierseksjonsloven § 60 representerer 
sameiet kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse seksjonseiere eller 
andre en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning.  
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14. REVISJON OG REGNSKAP  
  

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. Årsregnskap 
utarbeides i samsvar med bestemmelsene gitt i eller i medhold av regnskapsloven. 
Sameiet skal ha en statsautorisert eller registrert revisor som velges av årsmøtet, 
og tjenestegjør inntil ny revisor velges.  

15. ENDRINGER I VEDTEKTENE  
  

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst to 
tredjedeler av de avgitte stemmer, med mindre eierseksjonsloven stiller 
strengere krav. 

  

16. FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER  
  

For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om 
eierseksjoner av 16. juni 2017 nr. 65.  
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Ensjøparken Boligsameie Redigert 29.10.2024

203 enheter
   

Normalbudsjett første fulle driftsår

UTKAST
   

 
3600 Felleskostnader drift    5 850 000
3607 Garasje 208 800 Kr 200 enhet/mnd x 87 enheter

3650 Bredbånd 24 360 Kr 10 enhet/mnd x 203 enheter

36## Oppvarming 1 812 816

Sum inntekter 7 895 976

   

6700 Revisjonshonorar 12 000  
5330 Styrehonorar 304 500 Kr 1 500 enhet/år

6710 Forretningsførerhonorar 230 000
5400 Arbeidsgiveravgift 42 935 14,1 % av styrehonoraret

6200 Felles strøm og oppvarming 2 012 816 12 kr kvm/mnd + 200' i umålt forbruk

6792 Andre forvaltningstjenester/teknisk 100 000 Konsulenttjenester

7500 Forsikringer 588 700 2 900 pr enhet, antatt

6630 Egenandeler forsikring 10 000
6950 Bredbånd 24 360
7760 Kommunale avgifter 2 537 500 Kr 12 500,- pr enhet 

Note 1 Generelt  rep. og vedlikehold 1 058 800
Note 2 Andre driftskostnader 710 000

  

Sum kostnader 7 631 611

Inntekter - kostnader 264 366

 Innbetaling ved oppgjør (megler) 1 258 900 Kr 100,- pr kvm i oppstartkapital

Endring av disponible midler 1 523 266

Antall seksjoner 203            
Antall garasjeplasser 87              
Sum m² BRA bolig 12 589       

Kvadratpriser pr mnd

Driftskostnader pr m² 39              
Driftskostnader pr m² totalt 51              

Kommentarer:

Budsjettet er laget på grunnalag av estimerte kostnader, det er usikkerhetsfaktorer i budsjettet i poster 
som bla: Forsikring, strøm, driftsavtaler iht avtale, oppvarming. Serviceavtaler er stipulert.
 Priser er estimert pr oktober 2024.

Forbehold:
Kommunale avgifter er stipulert med forbruk av vann og avløp på kr 12 500,- pr seksjon.
Oppvarming (fyring / v.vann) kreves inn via felleskostnadene, og det er lagt opp til kr 12,- pr kvm i forbruk pr seksjon.
Prisen på kraft svinger i takt med Norpool, men erfaringsmessig de siste årene har prisen ligget i gj.snitt pr år på dette 
nivået.
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  

Note 1

Rep og vedlikehold

6600 HMS 50 000
6602 VVS 50 000
6604 Utvendig vedlikehold 100 000 Noe utvendig, lekeplass o.l.

6605 Heis 300 000 Serviceavtale 8 heiser + heiskontroll

6614 Brannsikring 100 000 Serviceavtale

6613 Ventilasjon 250 000 Kun serivce på sentralanlegg. Eksl filterbytte

6607 Garasje/port 208 800 Serviceavtale

 
Sum rep og vedlikehold 1 058 800

 
  

Note 2  
Andre driftskostnader:  

6320 Renovasjon 50 000
6780 Vaktmester/driftsavtaler 225 000
6781 Renholdskostnader 225 000
6782 Snøbrøyting 125 000
6800 Kontorrekvisita 10 000
6860 Årsmøte, kurs 50 000
6870 Kostnader tillitsvalgte 15 000
7770 Bank og kortgebyer 10 000

 
Sum driftskostnader 710 000

Antall enheter 203

82

Felleskostnader
Felleskost Bredbånd Oppvarming Garasje Sum felles-

Leil BRA pr mnd pr mnd pr mnd pr mnd kost pr mnd

A102 61 2 362         10                   732                 200                 3 304                   

A101 38 1 472         10                   456                 1 938                   

A103 56 2 169         10                   672                 2 851                   

A104 74 2 866         10                   888                 200                 3 964                   

A105 80 3 098         10                   960                 4 068                   

A106 30 1 162         10                   360                 1 532                   

A107 74 2 866         10                   888                 3 764                   

A108 94 3 640         10                   1 128              200                 4 978                   

A201 90 3 485         10                   1 080              200                 4 775                   

A202 58 2 246         10                   696                 2 952                   

A203 56 2 169         10                   672                 2 851                   

A204 74 2 866         10                   888                 3 764                   

A205 71 2 749         10                   852                 3 611                   

A206 30 1 162         10                   360                 1 532                   

A207 74 2 866         10                   888                 3 764                   

A208 84 3 253         10                   1 008              200                 4 471                   

A209 36 1 394         10                   432                 1 836                   

A301 90 3 485         10                   1 080              200                 4 775                   

A302 58 2 246         10                   696                 2 952                   

A303 56 2 169         10                   672                 2 851                   

A304 74 2 866         10                   888                 3 764                   

A305 71 2 749         10                   852                 200                 3 811                   

A306 30 1 162         10                   360                 1 532                   

A307 74 2 866         10                   888                 3 764                   

A308 84 3 253         10                   1 008              200                 4 471                   

A309 36 1 394         10                   432                 1 836                   

A401 90 3 485         10                   1 080              200                 4 775                   

A402 58 2 246         10                   696                 2 952                   

A403 56 2 169         10                   672                 2 851                   

A404 74 2 866         10                   888                 200                 3 964                   

A405 71 2 749         10                   852                 200                 3 811                   

A406 30 1 162         10                   360                 1 532                   

A407 74 2 866         10                   888                 3 764                   

A408 84 3 253         10                   1 008              200                 4 471                   

A409 36 1 394         10                   432                 1 836                   

A501 90 3 485         10                   1 080              200                 4 775                   

A502 58 2 246         10                   696                 200                 3 152                   

A503 56 2 169         10                   672                 2 851                   

A504 74 2 866         10                   888                 200                 3 964                   

A505 71 2 749         10                   852                 200                 3 811                   

A506 30 1 162         10                   360                 1 532                   

A507 74 2 866         10                   888                 200                 3 964                   

A508 84 3 253         10                   1 008              200                 4 471                   

A509 36 1 394         10                   432                 1 836                   

A601 75 2 904         10                   900                 3 814                   

A602 42 1 626         10                   504                 2 140                   

A603 71 2 749         10                   852                 3 611                   

A604 86 3 330         10                   1 032              200                 4 572                   

A605 112 4 337         10                   1 344              200                 5 891                   

B101 33 1 278         10                   396                 1 684                   

B102 46 1 781         10                   552                 2 343                   

B103 51 1 975         10                   612                 2 597                   

B104 57 2 207         10                   684                 2 901                   

B105 57 2 207         10                   684                 2 901                   

B106 83 3 214         10                   996                 200                 4 420                   

B107 81 3 137         10                   972                 200                 4 319                   

B108 44 1 704         10                   528                 2 242                   

B201 34 1 317         10                   408                 1 735                   

B202 46 1 781         10                   552                 2 343                   

B203 70 2 711         10                   840                 3 561                   

B204 57 2 207         10                   684                 2 901                   

B205 57 2 207         10                   684                 200                 3 101                   

B206 83 3 214         10                   996                 200                 4 420                   

B207 81 3 137         10                   972                 200                 4 319                   

B208 44 1 704         10                   528                 2 242                   

B301 34 1 317         10                   408                 1 735                   

B302 46 1 781         10                   552                 2 343                   
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B303 70 2 711         10                   840                 3 561                   

B304 57 2 207         10                   684                 2 901                   

B305 57 2 207         10                   684                 2 901                   

B306 83 3 214         10                   996                 200                 4 420                   

B307 81 3 137         10                   972                 200                 4 319                   

B308 44 1 704         10                   528                 2 242                   

B401 34 1 317         10                   408                 1 735                   

B402 46 1 781         10                   552                 2 343                   

B403 70 2 711         10                   840                 3 561                   

B404 57 2 207         10                   684                 2 901                   

B405 57 2 207         10                   684                 2 901                   

B406 83 3 214         10                   996                 200                 4 420                   

B407 81 3 137         10                   972                 200                 4 319                   

B408 44 1 704         10                   528                 2 242                   

B501 34 1 317         10                   408                 1 735                   

B502 46 1 781         10                   552                 2 343                   

B503 70 2 711         10                   840                 200                 3 761                   

B504 57 2 207         10                   684                 2 901                   

B505 57 2 207         10                   684                 200                 3 101                   

B506 83 3 214         10                   996                 200                 4 420                   

B507 81 3 137         10                   972                 200                 4 319                   

B508 44 1 704         10                   528                 2 242                   

B601 34 1 317         10                   408                 1 735                   

B602 46 1 781         10                   552                 2 343                   

B603 70 2 711         10                   840                 200                 3 761                   

B604 57 2 207         10                   684                 200                 3 101                   

B605 57 2 207         10                   684                 200                 3 101                   

B606 83 3 214         10                   996                 200                 4 420                   

B607 81 3 137         10                   972                 200                 4 319                   

B608 44 1 704         10                   528                 2 242                   

B701 30 1 162         10                   360                 1 532                   

B702 73 2 827         10                   876                 200                 3 913                   

B703 39 1 510         10                   468                 1 988                   

B704 86 3 330         10                   1 032              200                 4 572                   

B705 92 3 563         10                   1 104              200                 4 877                   

C101 38 1 472         10                   456                 1 938                   

C103 56 2 169         10                   672                 2 851                   

C104 74 2 866         10                   888                 3 764                   

C105 80 3 098         10                   960                 200                 4 268                   

C106 30 1 162         10                   360                 1 532                   

C107 74 2 866         10                   888                 200                 3 964                   

C108 94 3 640         10                   1 128              200                 4 978                   

C201 90 3 485         10                   1 080              200                 4 775                   

C202 58 2 246         10                   696                 200                 3 152                   

C203 56 2 169         10                   672                 2 851                   

C204 74 2 866         10                   888                 3 764                   

C205 71 2 749         10                   852                 3 611                   

C206 30 1 162         10                   360                 1 532                   

C207 74 2 866         10                   888                 3 764                   

C208 84 3 253         10                   1 008              4 271                   

C209 36 1 394         10                   432                 1 836                   

C301 90 3 485         10                   1 080              200                 4 775                   

C302 58 2 246         10                   696                 2 952                   

C303 56 2 169         10                   672                 2 851                   

C304 74 2 866         10                   888                 3 764                   

C305 71 2 749         10                   852                 200                 3 811                   

C306 30 1 162         10                   360                 1 532                   

C307 74 2 866         10                   888                 200                 3 964                   

C308 84 3 253         10                   1 008              200                 4 471                   

C309 36 1 394         10                   432                 1 836                   

C401 90 3 485         10                   1 080              200                 4 775                   

C402 58 2 246         10                   696                 2 952                   

C403 56 2 169         10                   672                 2 851                   

C404 74 2 866         10                   888                 200                 3 964                   

C405 71 2 749         10                   852                 200                 3 811                   

C406 30 1 162         10                   360                 1 532                   

C407 74 2 866         10                   888                 200                 3 964                   

C408 84 3 253         10                   1 008              200                 4 471                   

C409 36 1 394         10                   432                 1 836                   

C501 90 3 485         10                   1 080              200                 4 775                   

C502 58 2 246         10                   696                 200                 3 152                   
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C503 56 2 169         10                   672                 2 851                   

C504 74 2 866         10                   888                 200                 3 964                   

C505 71 2 749         10                   852                 3 611                   

C506 30 1 162         10                   360                 1 532                   

C507 74 2 866         10                   888                 200                 3 964                   

C508 84 3 253         10                   1 008              200                 4 471                   

C509 36 1 394         10                   432                 1 836                   

C601 75 2 904         10                   900                 200                 4 014                   

C602 42 1 626         10                   504                 2 140                   

C603 71 2 749         10                   852                 200                 3 811                   

C604 86 3 330         10                   1 032              200                 4 572                   

C605 112 4 337         10                   1 344              200                 5 891                   

D103 51 1 975         10                   612                 2 597                   

D104 57 2 207         10                   684                 2 901                   

D105 57 2 207         10                   684                 2 901                   

D106 83 3 214         10                   996                 200                 4 420                   

D107 81 3 137         10                   972                 400                 4 519                   

D108 44 1 704         10                   528                 2 242                   

D101 34 1 317         10                   408                 1 735                   

D202 46 1 781         10                   552                 2 343                   

D203 70 2 711         10                   840                 200                 3 761                   

D204 57 2 207         10                   684                 2 901                   

D205 57 2 207         10                   684                 2 901                   

D206 83 3 214         10                   996                 200                 4 420                   

D207 81 3 137         10                   972                 200                 4 319                   

D208 44 1 704         10                   528                 2 242                   

D201 34 1 317         10                   408                 1 735                   

D302 46 1 781         10                   552                 2 343                   

D303 70 2 711         10                   840                 3 561                   

D304 57 2 207         10                   684                 200                 3 101                   

D305 57 2 207         10                   684                 200                 3 101                   

D306 83 3 214         10                   996                 200                 4 420                   

D307 81 3 137         10                   972                 200                 4 319                   

D308 44 1 704         10                   528                 2 242                   

D301 34 1 317         10                   408                 1 735                   

D402 46 1 781         10                   552                 2 343                   

D403 70 2 711         10                   840                 3 561                   

D404 57 2 207         10                   684                 2 901                   

D405 57 2 207         10                   684                 2 901                   

D406 83 3 214         10                   996                 200                 4 420                   

D407 81 3 137         10                   972                 200                 4 319                   

D408 44 1 704         10                   528                 2 242                   

D401 34 1 317         10                   408                 1 735                   

D502 46 1 781         10                   552                 2 343                   

D503 70 2 711         10                   840                 200                 3 761                   

D504 57 2 207         10                   684                 2 901                   

D505 57 2 207         10                   684                 2 901                   

D506 83 3 214         10                   996                 200                 4 420                   

D507 81 3 137         10                   972                 200                 4 319                   

D508 44 1 704         10                   528                 2 242                   

D501 34 1 317         10                   408                 1 735                   

D602 46 1 781         10                   552                 2 343                   

D603 70 2 711         10                   840                 200                 3 761                   

D604 57 2 207         10                   684                 2 901                   

D605 57 2 207         10                   684                 2 901                   

D606 83 3 214         10                   996                 200                 4 420                   

D607 81 3 137         10                   972                 200                 4 319                   

D608 44 1 704         10                   528                 2 242                   

D601 34 1 317         10                   408                 1 735                   

D702 73 2 827         10                   876                 200                 3 913                   

D703 39 1 510         10                   468                 1 988                   

D704 86 3 330         10                   1 032              200                 4 572                   

D705 92 3 563         10                   1 104              200                 4 877                   

D701 30 1 162         10                   360                 200                 1 732                   

C102 61 2 362         10                   732                 3 104                   

P1

P2

P31

B23

12 589       487 500     2 030              151 068          17 200            657 798               
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




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

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














• 
• 
• 




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









   






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







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

 



• 


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

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

• 


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

• 












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 

















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PROTOKOLL 
 
Konstituerende årsmøte Ensjøparken Boligsameie ble avholdt onsdag  
den 13. november 2024 – Quality Hotel 33 
 
------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
 
Den oppsatte saksliste ble godkjent. 
 
 
Til behandling forelå: 
 

1.      Konstituering   
 
a. Valg av møteleder 

Som møteleder ble foreslått: Irene Holmen Vangen   
   

        Vedtak:   Godkjent 
 

b. Valg av møtesekretær og to sameiere som skal undertegne protokollen 
Som sekretær ble foreslått: Trude Lea 

 
Til å underskrive protokollen ble forslått: Espen Friis Jørgensen og Trude Nyborg  

 
  Vedtak:  Godkjent 
 

c. Opptak av navnefortegnelse 
 Utbygger besitter hjemmelen til eiendommen og representerer alle 207 seksjonene. 

  
        Vedtak:     Godkjent 
 

d. Godkjenning av innkalling og dagsorden 
Det ble foreslått å godkjenne sakslisten og den måte årsmøtet var innkalt på og 
erklære denne for lovlig satt. 

 
        Vedtak:   Godkjent 
 
 
2. Fastsettelse av navn på boligsameiet 

Forslag til navn på boligsameiet foreslås Ensjøparken Boligsameie.  
  
      Vedtak: Godkjent     
 
3.       Valg av revisor  

Revisjonsfirmaet SLM Revisjon AS på Lillestrøm foreslås da dette er det 
revisjonsselskap forretningsfører BORI BBL benytter. 

  
      Vedtak: Godkjent     
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4. Valg av forretningsfører 

BORI BBL er valgt som forretningsfører for sameiet, og det er inngått avtale om 
forretningsførsel med bindingstid på 3 år. Deretter er det 6 måneders varsel på 
oppsigelse. 

 
 Vedtak: Tas til orientering  

 
 
5. Vedtekter for sameiet 

Sameiets vedtekter, som fastsatt i forbindelse med utarbeidelse av 
seksjoneringsbegjæringen av utbygger, er vedlagt innkallingen.  

 
 Vedtak: Tas til orientering 
 
 
6. Trivselsregler for sameiet 
 Det foreslås at styret får fullmakt til å utarbeide trivselsregler for sameiet.  
  
      Vedtak: Godkjent     
 
 
7. Fastsettelse av felleskostnader – oppstartstidspunkt 

Seksjonseierne innbetaler felleskostnader fra overtakelsestidspunktet med basis i 
forslag til første års driftsbudsjett (som er vedlagt). Det gjøres oppmerksom på at det 
ligger usikkerhetsfaktorer i forslaget, slik at dette er å betrakte som et 
utgangspunkt/utkast.  
  
Det innbetales oppstartkapital etter kjøpekontrakt. 
 
Vedtak: Tas til orientering 

 
 
8. Valg av styre  

Styreleder for 1 år ble foreslått: Jens Christian Hossmann 
                   
Styremedlem for 2 år ble foreslått: Jean-Yves Linger 

 
            Styremedlem for 1 år ble foreslått: Casper Gavin 
 
            Styremedlem for 2 år ble foreslått: Trude Nyborg 

 
            Styremedlem for 2 år ble foreslått: Olga Solheim 

 
            Styremedlem for 2 år ble foreslått: Espen Friis Jørgensen 
 
            Styremedlem for 1 år ble foreslått: Even Pavel 
 

 Varamedlem for 1 år ble foreslått: Ingrid Kjelsnes og Bhavya Mittal 
          
            Vedtak: Godkjent 
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Navn Dato

Nyborg, Trude 2024-11-15

Identifikasjon

Nyborg, Trude

Navn Dato

Jørgensen, Espen Friis 2024-11-15

Identifikasjon

Jørgensen, Espen Friis

This document contains electronic signatures using EU-compliant PAdES - PDF 
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VEDTEKTER FOR ENSJØPARKEN

BOLIGSAMEIE

I medhold av lov om eierseksjoner 16. juni 2017 nr. 65.

1. NAVN FORMÅL OG OPPRETTELSE

Sameiets navn er Ensjøparken Boligsameie, org. nr 934 608 348, og er 
et eierseksjonssameie («Sameiet»)

Sameiet har gårdsnummer 129 og bruksnummer 128 i Oslo kommune. Adressen er 
Stålverkskroken 6A, 6B, 8, 10A, 10B og 12 («Eiendommen”).

Sameiet består av 203 boligseksjoner og 4 næringsseksjoner som er parkering og 
boder. Totalt 207 seksjoner. Hver seksjon består av hoveddel, evt. tilleggsdeler og 
andel i fellesarealer. Det vises til seksjoneringstegninger og oppdelingsbegjæring 
tinglyst den 6.11.2024.

Sameiet har til formål å ivareta sameiernes felles interesser i best mulig drift og 
vedlikehold av sameiets bygningsmasse med tilhørende tekniske anlegg og 
utearealer.

2. SAMEIEBRØKEN

For hver seksjon er det fastsatt en sameiebrøk som baserer seg på bruksenhetens 
areal (BRA). For næringsseksjonene som inneholder kun parkering og boder får 
denne 1 i brøk.

Sameiebrøken for de ulike seksjonene er inntatt som bilag 1 til disse vedtekter.

3. ORGANISERING AV SAMEIET, RÅDERETT

3.1  Bebyggelsen og tomten ligger i sameie mellom eierne av de seksjoner som
bebyggelsen og tomten er oppdelt i. Seksjonen kan ikke skilles fra 
deltakerinteressen i sameiet. For hver seksjon er det fastsatt en sameiebrøk som 
blant annet gir uttrykk for sameieandelens størrelse. Tomten og alle deler av 
bebyggelsen som ikke etter oppdelingen omfattes av bruksenheter eller tilleggsdeler, 
er fellesarealer.

1/13

108

3.2  Rettslig rådighet over seksjonen
Med de unntak som er fastsatt i eierseksjonsloven og disse vedtekter, har den 
enkelte seksjonseier full rettslig rådighet over sin seksjon og tilleggsdeler, herunder 
rett til salg, bortleie og pantsettelse. Sameiets styre skal underrettes om alle 
overdragelser og leieforhold av bruksenheter. Seksjonseiernes rettslige 
disposisjonsrett over seksjonene kan begrenses i vedtektene dersom de som 
berøres, samtykker i begrensningen. Slike begrensninger kan også fastsettes i 
avtaler mellom seksjonseiere eller i avtaler mellom seksjonseiere og 
tredjepersoner.

Ingen kan erverve mer enn to boligseksjoner i Sameiet.

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

3.3 Bruken av bruksenheter og fellesarealer

3.3.1 Bruksenhetene og fellesarealer
Den enkelte seksjonseier har enerett til å bruke sin bruksenhet og rett til å benytte 
fellesarealene til det de er beregnet for eller vanlig brukt til, og for øvrig til bruk som 
er i samsvar med tiden og forholdene. Med bruksenhet menes i lov og vedtekter både 
hoveddel (leiligheten) og evt. tilleggsdeler.

Bruksenheten må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres skade eller ulempe 
på en urimelig eller unødvendig måte.

Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med sitt formål. Endring av bruksformålet 
krever reseksjonering etter esl. § 21 annet ledd.

Dersom årsmøtet ikke har truffet vedtak om bruken eller annet fremgår av disse 
vedtekter, bestemmer styret hvordan fellesarealene skal brukes. Fellesarealene må 
ikke brukes slik at andre seksjonseiere hindres i å bruke dem. Alle installasjoner på 
fellesarealene må på forhånd godkjennes av styret. Tiltak som er nødvendige på 
grunn av en seksjonseiers eller et husstandsmedlems funksjonshemming, kan ikke 
nektes godkjent uten saklig grunn.

Bruksenhetene og fellesarealene må ikke brukes slik at bruken på en urimelig eller 
unødvendig måte er til skade eller ulempe for andre seksjonseiere.

Årsmøtet kan vedta og endre husordensregler med vanlig flertall av de avgitte 
stemmer. Seksjonseierne plikter å følge de til enhver tid gjeldende husordensregler.

3.3.2 Parkeringsplasser og sportsboder
P-plasser ligger alle i U1 under alle byggene. Parkeringsplassene er enten merket 
som tilleggsseksjon til boligseksjonene eller som egen næringsseksjon.

Det er ikke gjesteparkering i sameiet.
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De fleste sportsbodene ligger i U1 under byggene. I tillegg er det noen boder i 1. etg. 
i bygg D. Sportsbodene er enten angitt som tilleggsseksjon til boligseksjonene eller 
som egen næringsseksjon.

Parkeringsplasser merket som HC plasser er opparbeidet for bruk av personer med 
nedsatt funksjonsevne og skal gjøres tilgjengelig for disse. En seksjonseier med 
nedsatt funksjonsevne kan kreve at styret pålegger en seksjonseier uten behov for 
en tilrettelagt plass å bytte parkeringsplass. Bytteretten gjelder bare dersom 
seksjonseieren med nedsatt funksjonsevne allerede disponerer en parkeringsplass i 
sameiet. Retten til å bruke en tilrettelagt plass varer så lenge et dokumentert behov 
er til stede.

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. Vedtektsbestemmelsen kan bare endres dersom samtlige 
seksjonseiere uttrykkelig sier seg enige. Kommunen har vetorett mot endring av 
vedtektsbestemmelsen.

3.3.3 Dyrehold
Dyrehold er tillatt. Dyreholdet må ikke være til sjenanse for de øvrige brukerne av 
eiendommen.

4. VEDLIKEHOLD

4. 1 Bruksenhetene
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. 
Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som:

a) inventar
b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker
c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat
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) vinduer og ytterdører
j) innvendige vegger og gulv på balkong

Listen er ikke uttømmende.

Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås. Seksjonseieren 
skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette gjelder også 
sluk på balkong/terrasse eller lignende som ligger til bruksenheten.

3/13

110

Vedlikeholdsplikten omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er 
nevnt under bokstav a) til og med i) ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer og 
ytterdører.

Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, 
bærende veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende 
konstruksjoner. Vedlikeholdsplikten omfatter imidlertid også utbedring av tilfeldige 
skader, for eksempel skader som er forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk.

Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til å utføre vedlikehold, inkludert 
reparasjoner og utskifting, etter denne paragrafen. Denne plikten gjelder selv om 
vedlikeholdet skulle ha vært utført av den tidligere seksjonseieren

Uten skriftlig samtykke fra sameiets styre, må imidlertid seksjonseier ikke foreta noen 
form for inngrep i felles tekniske installasjoner i bruksenheten. Heller ikke må det 
bores eller på annen måte foretas gjennomføringer i vegger mellom bruksenhetene 
og fellesareal (utvendige eller innvendige vegger) uten skriftlig samtykke fra styret. 
Seksjonseier har ikke rett til å endre utvendige fasader, for eksempel ved utskifting 
av vindusglass, oppsetting av solavskjerming, screens eller lignende uten skriftlig 
samtykke fra sameiets styre. Det samme gjelder ved utskifting av glassfelt og dører 
mot fellesareal.

Utskifting av vinduer og ytterdører, oppsetting av markiser, endring av 
fasadekledning, endring av utvendige farger eller lignende, skal skje etter en samlet 
plan vedtatt av styret. Skal slikt arbeid utføres av seksjonseierne selv, må det kun 
skje etter forutgående godkjenning av styret.

Tilbygg/påbygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes og 
eierseksjonsloven krever årsmøtets samtykke, må ikke igangsettes før samtykke er 
gitt. Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse. 
Søknad eller melding til bygningsmyndighetene må godkjennes av styret før 
byggemelding kan sendes.

En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten etter esl. § 32 og/eller 
vedtektene her, kan bli erstatningsansvarlig i henhold til eierseksjonslovens 
erstatningsbestemmelser. Seksjonseieren skal likevel ikke erstatte tapet dersom han 
eller hun kan sannsynliggjøre at det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en hindring 
utenfor hans eller hennes kontroll og det ikke er rimelig å forvente at seksjonseieren 
skulle ha regnet med hindringen, overvunnet den eller unngått følgene av den.

4. 2 Fellesarealer

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 
seksjonseierens vedlikeholdsplikt etter pkt. 4.1 jfr. esl. § 32. Vedlikeholdsplikten 
omfatter også reparasjon og utskifting når det er nødvendig samt utbedring av 
tilfeldige skader.
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Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom 
bruksenheter, slik som rør, ledninger og kanaler. Sameiet har rett til å føre nye slike 
installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den 
aktuelle seksjonseieren. Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for 
å vedlikeholde, installere og kontrollere installasjoner som nevnt i første og annet 
punktum. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og 
gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig ulempe for seksjonseieren eller 
andre brukere.

Seksjonseieren er pliktig til å gi sameiet adgang gjennom bruksenheten dersom dette 
er nødvendig for å komme til balkonger, vinduer og yttervegger for å kontrollere og 
vedlikeholde dette.

Dersom sameiet ikke vedlikeholder fellesarealene i samsvar med første og annet 
avsnitt og det mangelfulle vedlikeholdet står i fare for å påføre eiendommen skade 
eller ødeleggelse, kan en seksjonseier utføre vedlikeholdet selv. Seksjonseieren kan 
i slike tilfeller kreve å få sine nødvendige utgifter dekket på samme måte som andre
vedlikeholdskostnader, jf. esl. § 29. Før seksjonseieren starter et slikt vedlikehold,
skal de øvrige seksjonseierne varsles i rimelig tid. Varsel kan unnlates dersom det 
foreligger særlige grunner som gjør det rimelig å unnlate å varsle.

Dersom sameiet ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, kan sameiet for øvrig bli 
erstatningsansvarlig i henhold til eierseksjonslovens erstatningsbestemmelser. Dette 
gjelder likevel ikke dersom sameiet kan sannsynliggjøre at det mangelfulle 
vedlikeholdet skyldes en hindring utenfor sameiets kontroll og det ikke er rimelig å 
forvente at sameiet skulle ha regnet med hindringen, overvunnet den eller unngått 
følgende av den.

Årsmøtet kan vedta avsetning til fond til dekning av fremtidige vedlikeholdsutgifter, 
påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen. De beløp seksjonseierne skal 
innbetale til fondet, innkreves over felleskostnadene.

5. FELLESKOSTNADER

Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift som ikke gjelder den enkelte 
bruksenhet. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken, 
med mindre annet er bestemt i vedtektene. Den totale sameiebrøken er summen av alle 
seksjoners brøk som har større brøkteller enn «1». Næringsseksjoner med brøkteller 
«1» skal ikke betale felleskostnader etter brøk.

Typiske eksempler:

- vedlikeholdskostnader fellesarealer og boder
- forsikring bygning, anlegg, materiell o.l.
- administrasjonskostnader
- skatter og offentlige avgifter
- fellesarealer og boder
- driftskostnader knyttet til ventilasjon, oppvarming og varmt forbruksvann
- kostnader til infrastruktur for kabel-tv, fiberkabel etc,
- renhold av fellesarealer, boder og lignende,
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- drift- og vedlikehold av heiser, og andre tekniske installasjoner
- energi til fellesarealer
- evt. kostnader knyttet til fellesvedlikehold av annet fellestiltak i

området/friområder, med mer

Listen er ikke uttømmende.

Felleskostnadene skal fordeles mellom seksjonseierne etter størrelsen på 
sameiebrøken, med mindre annet gyldig vedtas med tilslutning fra de 
seksjonseierne det gjelder. Annen fordeling gjelder for punkt 5.1 til 5.5 i disse 
vedtekter.

5.1   TV/internett
Kostnader til TV/internett fordeles med lik andel per boligseksjon.

5.2  Gass
Kostnader ved bruk av gass avregnes etter reelt forbruk iht. målere. Drift og 
vedlikehold av gassanlegget dekkes likt av de seksjonene som har gasstilgang.

5.3  Oppvarming
Kostnader til oppvarming vil bli belastet den enkelte seksjonseier som del av de 
ordinære felleskostnadene, og fordeles etter punkt 5, første avsnitt. Dersom Sameiet 
velger å installere fjernavleste energimålere per seksjon, kan forbruket avregnes 
individuelt. Det vil i så tilfelle innkreves et akontobeløp, som avregnes en til to ganger 
årlig. Seksjonseier betaler avregningskostnadene. Oppvarming av fellesarealer og 
umålt forbruk (varmetap) fordeles etter punkt 5, første avsnitt.

5.4   Parkeringsplasser og ekstra boder
Til dekning av felleskostnader for P-plassene skal seksjonene som disponerer P- 
plass betale et fast beløp pr. måned per P-plass. Beløpet fastsettes av styret ut fra 
de totale kostnadene til drift og vedlikehold av garasjeanlegget. Beløpet skal være 
likt for alle P-plasser. EL-bil ladestrøm faktureres etter faktisk forbruk.

Til dekning av felleskostnader for ekstra bod skal seksjonseierne som disponerer 
disse betale et fast beløp pr. måned per bod. Beløpet fastsettes av styret ut fra de 
totale kostnadene til drift og vedlikehold. Beløpet skal være likt for alle bodene.

5.5  Annet
Styret skal påse at alle felleskostnader blir dekket av sameiet etter hvert som de 
forfaller, slik at man unngår at kreditor gjør krav gjeldende mot de enkelte 
seksjonseierne for sameiernes felles forpliktelser.

Til dekning av sin andel av felleskostnadene skal den enkelte seksjonseier 
forskuddsvis hver måned betale et à-konto-beløp fastsatt av styret. Endring av à-
konto-beløpet kan tidligst tre i kraft etter en måneds varsel.
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Årsmøtet vedtar med alminnelig flertall avsetning til fond til dekning av fremtidige 
større vedlikeholdskostnader, påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen. 
De beløp seksjonseierne skal betale til fondet innkreves samtidig med den månedlige 
betalingen til dekning av felleskostnader.

For seksjonseiernes felles ansvar og forpliktelser overfor utenforstående hefter den 
enkelte seksjonseier i forhold til sameiebrøk.

For skader som en seksjonseier er erstatningsansvarlig for, skal seksjonseierens 
forsikring benyttes så langt den rekker, inkludert mulig egenandel, før sameiets 
forsikring benyttes. Hvis sameiets forsikring benyttes skal den som er 
erstatningsansvarlig betale forsikringens egenandel. Bestemmelsen gjelder også når 
skaden er forårsaket av noen av seksjonseierens husstand eller personer som 
seksjonseieren har gitt adgang til eiendommen eller overlatt sin seksjon til.

I de tilfeller der sameiets forsikring benyttes til dekning av skader i egen seksjon som 
gjelder forhold der seksjonseier har vedlikeholdsansvaret, skal seksjonseier dekke 
egenandelen.

6. LOVBESTEMT PANTERETT

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot 
seksjonseieren som følger av sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et 
beløp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp (2G) på 
det tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomført.

7.  ÅRSMØTE

7.1 Årsmøte
Den øverste myndighet i sameiet utøves av årsmøtet. Ordinært årsmøte holdes hvert 
år innen utgangen av juni. Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det 
nødvendig, eller når minst to seksjonseiere som til sammen har minst 10 % av 
stemmene krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.

Hver boligseksjon har 1 stemme.  Næringsseksjoner har ikke stemmerett.

Alle seksjonseierne har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale og stemmerett. 
Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden til seksjonseier har rett til å 
være til stede og til å uttale seg. Videre har styremedlemmer, forretningsfører, revisor 
og leier av seksjon 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.
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En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. 
Seksjonseieren har rett til å ta med seg rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren har bare 
rett til å uttale seg dersom et flertall på årsmøtet tillater det.

7. 2 Innkalling til årsmøte
Innkalling til årsmøtet skal skje skriftlig til seksjonseierne med varsel på minst åtte 
dager, høyst tjue dager. Ekstraordinært årsmøte kan, om det er nødvendig, innkalles 
med kortere frist, som likevel skal være minst 3 dager. Innkalling kan skje elektronisk.

Styret skal på forhånd varsle seksjonseierne om dato for det ordinære årsmøtet, og 
om siste frist for innlevering av saker som ønskes behandlet i møtet.

Skal et forslag som etter lov om eierseksjoner eller vedtektene må vedtas med minst 
to tredjedels flertall kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 
Blir årsmøte som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak i årsmøte ikke innkalt, 
kan en seksjonseier eller et styremedlem kreve at tingretten snarest, og for 
seksjonseiernes felles kostnad, innkaller til årsmøte.

7. 3 Saker som skal behandles på ordinært årsmøte
Årsmøtet skal behandle sakene som er angitt i innkallingen til møtet.

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

a) behandle styrets årsmelding
b) behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår,

og
c) velge styremedlemmer

Årsmelding, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før 
ordinært årsmøte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene 
skal dessuten være tilgjengelig i årsmøtet.

Bortsett fra de saker som behandles av ordinært årsmøte som nevnt i annet ledd, 
kan årsmøtet bare ta beslutning om saker som er angitt i innkallingen til møtet i 
samsvar med § 10, tredje ledd. Hvis alle seksjonseierne er til stede på årsmøtet og 
stemmer for det, kan årsmøtet også ta beslutning i saker som ikke står i innkallingen. 
At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter å innkalle 
til nytt årsmøte for å avgjøre forslag som er fremsatt i møtet.

7. 4 Møteledelse, flertallskrav og protokoll

Årsmøtet skal ledes av styrelederen med mindre årsmøtet velger en annen 
møteleder, som ikke behøver være seksjonseier.

Med de unntak som følger av loven eller vedtektene avgjøres alle saker med 
alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Hver seksjon har én stemme. Blanke 
stemmer anses som ikke avgitt. Ved stemmelikhet foretas loddtrekning.

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmene i årsmøtet for vedtak om:
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- ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som
etter forholdene i sameiet går utover vanlig forvaltning eller vedlikehold

- omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter

- salg, kjøp, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som
tilhører eller skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap

- samtykke til at formålet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformål til
annet formål eller omvendt;

- samtykke til reseksjonering som nevnt i § 20 annet ledd annet punktum; 
- samtykke til sammenslåing av eierseksjonssameier som nevnt i § 22 a;
- andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går utover vanlig forvaltning
- samtykke til endring av formål for bruksenheter, og til reseksjonering som

medfører øking av det samlede stemmetall
- ombygging eller annen tilrettelegging som fører til at bruksenheten kan brukes 

som bolig for flere personer enn det som er vanlig for bruksenheter med
tilsvarende størrelse og romløsning

- tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser og 
som går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, når tiltaket fører med seg 
økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne på mer enn 5 prosent av de
årlige fellesutgiftene.

Bestemmelser som krever enighet fra alle seksjonseiere:
Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, samt 
vedtak som innebærer vesentlige endringer av sameiets karakter, krever tilslutning 
fra samtlige seksjonseiere. Videre bestemmelser som anført i esl. §51.

Det skal under møteleders ansvar føres protokoll over alle saker som behandles og 
alle vedtak som gjøres av årsmøtet. Protokollen skal underskrives av møtelederen 
og minst én seksjonseier som utpekes av årsmøtet blant de som er til stede. 
Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

8.  STYRET
8. 1  Sameiet skal ha et styre bestående av styreleder og 2-6 styremedlemmer. I tillegg 

kan det velges inntil to varamedlemmer. Varamedlemmer har møterett, men
ikke møteplikt, til styrets møter. Styremedlemmer behøver ikke være
seksjonseiere, men må være myndig. Styrets medlemmer velges av årsmøtet 
med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrets leder velges særskilt.

Styremedlemmer tjenestegjør i to år av gangen om ikke annet fastsettes av 
årsmøtet.

8. 2  Styrets oppgaver og myndighet
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sørge for 
forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak 
i årsmøtet.
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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. 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.

Avgjørelser som kan tas av et alminnelig flertall i årsmøte, kan også tas av styret 
om ikke annet følger av lov, vedtekter eller årsmøtets vedtak i det enkelte tilfelle.

Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin 
underskrift i saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. 
Dette omfatter å gjennomføre beslutninger truffet av årsmøtet eller styret, og 
rettigheter og plikter som ellers angår fellesareal og fast eiendom. Styret kan 
også gjøre gjeldende krav seksjonseierne har mot utbyggeren dersom kravet 
knytter seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av 
disse.

Styret kan på vegne av alle seksjonseierne samtykke til tinglysning av 
servitutter på Sameiets eiendom som gjelder fellesareal, med mindre 
tinglysingen går utover vanlig vedlikehold som må besluttes av årsmøtet med 
to tredjedeler av de avgitte stemmene, jf. pkt. 7.4.

Sameiet forpliktes av styreleder og et styremedlem i fellesskap, eller to 
styremedlemmer i fellesskap.

Har styret eller styremedlemmene overskredet sin myndighet, er avtale med 
tredjeperson ikke bindende for seksjonseierne dersom de kan godtgjøre at 
tredjepersonen innså eller burde innse at myndigheten ble overskredet, og det 
derfor ville være uredelig å påberope seg avtalen.

8. 3 Styremøter
Styreleder skal sørge for at det avholdes styremøter etter behov. Et styre- 
medlem eller forretningsfører kan kreve at styret sammenkalles. Styrelederen 
avgjør om sakene skal behandles i fysisk møte eller på annen måte. Alle 
styremedlemmene kan kreve fysisk møte.

Styret kan treffe vedtak når mer enn halvparten av medlemmene er til stede. Vedtak 
treffes med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjør lederens stemme utslaget.

Styremøtene ledes av styrelederen. Er ikke styreleder til stede, skal styret velge 
en møteleder. Styret skal føre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal 
under- skrives av de fremmøtte styremedlemmene, og kopi sendes 
forretningsfører.

9. HABILITETSREGLER FOR ÅRSMØTE OG
STYRET
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Ingen kan selv eller ved fullmektig delta i avstemming på årsmøtet om avtale 
overfor seg selv eller nærstående eller i saker om sitt eget eller nærståendes 
ansvar, eller om pålegg om salg eller fravikelse av egen seksjon. Det samme 
gjelder for avstemning om pålegg om salg eller krav om fravikelse etter 
eierseksjonsloven § 38 eller § 39.

Styremedlem må ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål 
som vedkommende selv eller nærstående har en fremtredende personlig eller 
økonomisk særinteresse i.

10. BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER

Utskifting av vinduer og ytterdører, oppsetting av markiser, screens og 
parabolantenner, endring av fasadekledning, endring av utvendige farger etc., 
skal skje etter en samlet plan vedtatt av årsmøtet. Skal noe slikt arbeid utføres 
av seksjonseierne selv, må det kun skje etter forutgående godkjenning av 
styret.

Tilbygg/påbygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes 
punkt 7.4 og eierseksjonsloven krever årsmøtets samtykke, må ikke 
igangsettes før samtykke er gitt.

Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse. 
Søknad eller melding til bygningsmyndighetene må godkjennes av styret før 
byggemelding kan sendes.

Arbeider i den enkelte seksjon som medfører flytting av infrastruktur som 
røropplegg, må forhåndsvarsles og godkjennes av styret.

11. SEKSJONSEIERS ERSTATNINGSANSVAR

Ved skader som skyldes en seksjonseiers uaktsomhet, eller som en 
seksjonseier på annen måte er erstatningsansvarlig for, skal seksjonseierens 
forsikring benyttes så langt den rekker, inkludert mulig egenandel, før sameiets 
forsikring benyttes. Ved skade som skyldes seksjonseiers uaktsomhet og som 
dekkes av sameiets forsikring, skal seksjonseieren betale egenandelen og 
andre direkte utlegg som ikke dekkes av forsikringen og som er en følge av 
skaden. Bestemmelsen gjelder uansett om skaden oppstår på fellesareal eller 
i en bruksenhet. Bestemmelsen gjelder også når skaden er forårsaket av noen 
av seksjonseierens husstand eller personer som seksjonseieren har gitt 
adgang til eiendommen eller overlatt sin seksjon til.

Når erstatningsansvaret er en følge av sameieforholdet, kan sameiets 
legalpanterett etter eierseksjonsloven § 31 benyttes.
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12. MISLIGHOLD

12.1 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. Kravet om advarsel gjelder ikke i de tilfellene det kan 
kreves fravikelse etter eierseksjonsloven § 39. Advarselen skal opplyse om at 
vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. Et pålegg om salg 
skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg 
hvis pålegget ikke er etterkommet innen en fastsatt frist. Fristen skal ikke settes 
kortere enn seks måneder fra pålegget er mottatt.

Er pålegget ikke etterkommet innen fristen, kan seksjonen kreves solgt
gjennom namsmyndighetene etter reglene om tvangssalg.
Tvangsfullbyrdelsesloven §§ 4-18 og 4-19 gjelder tilsvarende. Dersom det 
innen fristen etter tvangsfullbyrdelsesloven § 11-7 første ledd reises 
innvendinger mot tvangssalget som ikke er klart grunnløse, skal begjæringen 
om tvangssalg ikke tas til følge uten behandling ved allmennprosess. 
Bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven § 11-20 om det minste bud som kan 
stadfestes, gjelder ikke ved tvangssalg etter eierseksjonsloven § 38.

12.2 Fravikelse av bruksenheten (utkastelse)
Hvis seksjonseierens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens oppførsel er til alvorlig plage 
eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av 
bruksenheten etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 
39. En begjæring om fravikelse kan settes frem tidligst samtidig med at det gis 
pålegg etter eierseksjonsloven § 38 om salg. Begjæringen settes frem for 
tingretten. Dersom det innen fristen etter tvangsfullbyrdelsesloven § 13-6 reises 
innvendinger mot fravikelsen som ikke er klart grunnløse, skal begjæringen om 
fravikelse ikke tas til følge uten behandling ved allmennprosess.

Etter reglene i bestemmelsen her og eierseksjonsloven § 39, kan det også kreves 
fravikelse overfor en bruker som ikke er seksjonseier.

13. MINDRETALLSVERN

Årsmøtet, styret eller andre som etter eierseksjonsloven § 60 representerer 
sameiet kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse seksjonseiere eller 
andre en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning.
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14. REVISJON OG REGNSKAP

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. Årsregnskap 
utarbeides i samsvar med bestemmelsene gitt i eller i medhold av regnskapsloven. 
Sameiet skal ha en statsautorisert eller registrert revisor som velges av årsmøtet, 
og tjenestegjør inntil ny revisor velges.

15. ENDRINGER I VEDTEKTENE

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst to 
tredjedeler av de avgitte stemmer, med mindre eierseksjonsloven stiller 
strengere krav.

16. FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER

For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om 
eierseksjoner av 16. juni 2017 nr. 65.
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Leilighetsnavn 

A102

A101

A103

A104

A105

A106

A107

A108

A201

A202

A203

A204

A205

A206

A207

A208

A209

A301

A302

A303

A304

A305

A306

A307

A308

A309

A401

A402

A403

A404

A405

A406

A407

A408

A409

A501

A502

A503

A504

A505

A506

A507

A508

A509

A601

S.nr Brøk teller

1 61
2 38
3 56
4 74
5 80
6 30
7 74
8 94
9 90
10 58
11 56
12 74
13 71
14 30
15 74
16 84
17 36
18 90
19 58
20 56
21 74
22 71
23 30
24 74
25 84
26 36
27 90
28 58
29 56
30 74
31 71
32 30
33 74
34 84
35 36
36 90
37 58
38 56
39 74
40 71
41 30
42 74
43 84
44 36
45 75
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47 71
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50 33
51 46
52 51
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54 57
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57 44
58 34
59 46
60 70
61 57
62 57
63 83
64 81
65 44
66 34
67 46
68 70
69 57
70 57
71 83
72 81
73 44
74 34
75 46
76 70
77 57
78 57
79 83
80 81
81 44
82 34
83 46
84 70
85 57
86 57
87 83
88 81
89 44
90 34
91 46
92 70
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93 57
94 57
95 83
96 81
97 44
98 30
99 73
100 39
101 86
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103 38
104 56
105 74
106 80
107 30
108 74
109 94
110 90
111 58
112 56
113 74
114 71
115 30
116 74
117 84
118 36
119 90
120 58
121 56
122 74
123 71
124 30
125 74
126 84
127 36
128 90
129 58
130 56
131 74
132 71
133 30
134 74
135 84
136 36
137 90
138 58
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167 70
168 57
169 57
170 83
171 81
172 44
173 34
174 46
175 70
176 57
177 57
178 83
179 81
180 44
181 34
182 46
183 70
184 57
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185 57
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188 44
189 34
190 46
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192 57
193 57
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196 44
197 34
198 73
199 39
200 86
201 92
202 30
203 61
204 1
205 1
206 1
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR GLADENGVEIEN 10 MED FLERE, GNR. 129 BNR. 18 MED FLERE 

 
§ 1. Avgrensning 

Det regulerte området er vist på plankart merket RAP-200307450-1, Alt.2 datert 07.12.2006, revidert 
09.03.2007. 

 
§ 2. Formål 

Området reguleres til: 
- byggeområde: - bolig (Felt B12, C11, D10, D11, D20) 
  - bolig, kontor (Felt B21) 
  - bolig, forretning, bevertning, allmennyttig formål (kultur, helse, trim,    
 undervisning) (Felt C10, C20, E10, E20) 
- bolig, forretning, forretning for plasskrevende varer (bil), bevertning, kontor, allmennyttig  formål (kultur, 
helse, trim, undervisning, barnehage) (Felt B20) 
- bolig, offentlig bygning / allmennyttig formål (barnehage) (Felt E11) 
- bolig, kontor, forretning for plasskrevende varer (bil) (Felt B11) 
- bolig, forretning, bevertning, allmennyttig formål (kultur, helse, trim, undervisning) (Felt B10) 
- forretning, bevertning, kontor, allmennyttig formål (kultur, helse, trim, undervisning), bolig  (Felt A20) 
- forretning for plasskrevende varer (bil), kontor, allmennyttig formål (kultur, helse, trim,  
 undervisning) (Felt A11) 
- forretning, kontor, bevertning, allmennyttig formål (kultur, helse, trim, undervisning) (Felt A10) 
- offentlig trafikkområde: vei, gatetun, fortau, parkering, annet veiareal 
- friområde: park 
- fellesområde: felles avkjørsel 
- kombinerte formål: - byggeområde: felt B20 / - offentlig trafikkområde: fortau 
   - byggeområde: felt B20 / - fellesområde: felles avkjørsel 

 
§ 3. Fellesbestemmelser for byggeområdene 

3.1 Utnyttelse: Maksimalt tillatt bruksareal (T-BRA) er angitt enkeltvis for hvert felt. 
Areal for parkeringskjeller, boder, lager og tekniske rom i kjeller, hvor avstand mellom himling og 
gjennomsnittlig planert terrengnivå rundt bygning er mindre enn 0,5 meter, skal ikke medregnes i T-BRA. 
Der avstand mellom himling og gjennomsnittlig planert terrengnivå rundt bygning er mellom 0,5 og 1,5 
meter, skal arealet medregnes med 50 % T-BRA. Der avstand mellom himling og gjennomsnittlig planert 
terrengnivå rundt bygning er mer enn 1,5 meter skal arealet medregnes med 100 % T-BRA. Glassgårder 
skal regnes med sitt faktiske gulvareal, det vil si uten beregningsplan for hver 3,0 meter høyde. 
 
3.2 Plassering og høyder: Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrenser/i byggelinje og maksimale 
kotehøyder som angitt på plankartet. Der byggegrense ikke er angitt tillates bebyggelsen oppført i 
formålsgrensen. Det tillates at trapp, heismaskinrom og eventuelt glasstak bygges opp inntil 3,5 meter over 
maksimal kotesatt gesimshøyde. Takene skal vurderes som del av byens taklandskap og behandles som 
del av tiltakets samlete arkitektoniske uttrykk. Ved nybygg og ombygginger skal tekniske anlegg som 
heisoppbygg og ventilasjonsanlegg med mer integreres i den arkitektoniske utformingen. Balkonger, 
karnapper, baldakiner og lignende tillates utkraget inntil 2 meter ut over byggelinje/bygningens fasade. Mot 
Gladengveien tillates disse utkraget inntil 1,6 meter utover byggelinje/bygningens fasade over andre etasje. 
Øverste etasje i bebyggelsen skal være inntrukket minimum 1,2 meter i forhold til underliggende etasje. For 
balkonger i øverste etasje skal dybde inn fra underliggende gesims være minimum 2 meter. For øverste 
etasjer tillates det at innglassete balkonger i støyutsatte soner, trapperom og heismaskinrom bygges i flukt 
med underliggende etasjer forutsatt at de integreres i den arkitektoniske utformingen. For bebygd areal 
som ligger under eller over offentlig grunn skal det ikke gis rammetillatelse før det foreligger dokumentasjon 
som sikrer kommunen ansvarsfrihet vedrørende skader og vedlikehold. 
 
3.3 Utforming og funksjoner: Første etasje av bebyggelsen inntil Gladengveien sør for ”Petersborgaksen” 
skal kun inneholde publikumsrettede funksjoner og de skal ha inngang direkte fra gateplan. Etasjehøyden 
skal være minimum 3,5 meter. Der det etableres boliger ut mot Gladengveien skal innsyn til leiligheter i 
første etasje forebygges ved at gulv i boligene legges minimum 1,0 meter over gatenivå. Utendørs lagring, 
herunder avfallsoppbevaring, tillates ikke. 
 
3.4 Krav til uteoppholdsarealer: For hver boenhet innenfor planområdet skal det settes av et 
uteoppholdsareal som tilsvarer minimum 25 % av T-BRA for boligene. Takterrasser samt balkonger og 
terrasser større enn 6,5 m

2
 kan medregnes i uteoppholdsarealet. Minst 40 % av uteoppholdsarealet skal 
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være på bakkenivå eller på dekke over garasjeanlegg. Dersom utearealet etableres på dekke over 
garasjeanlegg skal det sikres tilfredsstillende overdekning slik at området kan beplantes med trær og 
annen vegetasjon. Innenfor hvert felt skal det etableres lekeareal for barn. 
 
3.5 Utomhusplan: Sammen med søknad om rammetillatelse for byggeområdene skal det innsendes 
utomhusplan for opparbeidelse av ubebygd areal for hvert enkelt felt samt tilliggende offentlig atkomstgate, 
gatetun og felles avkjørsel. Planen skal vise belegning, materialbruk, vegetasjon og beplantning, utstyr for 
lek, møblering, belysning, skilt og andre faste installasjoner, åpent system for overvann med tilslutning til 
overordnet overvannsystem med videre. Ved etappevis utbygging skal utomhusplan ved rammesøknad 
også vise midlertidig utforming av tilliggende offentlige arealer. Utomhusplanen skal godkjennes samtidig 
med at det gis rammetillatelse. Uteoppholdsarealene skal være ferdig opparbeidet i henhold til godkjent 
utomhusplan før midlertidig brukstillatelse gis. 
 
3.6 Uteareal for barnehager: Sammen med søknad om rammetillatelse for feltene E11 og B20 skal det 
innsendes en detaljert plan som viser opparbeidelse av barnehagens uteareal. Planen skal vise 
vegetasjon, terreng, belegning, materialbruk, utstyr for lek, møblering, belysning m.v. Dersom utearealene 
etableres på dekke over garasjeanlegg skal det sikres tilfredsstillende overdekning slik at arealene kan 
beplantes med trær og annen vegetasjon samt nødvendig forankring for lekeapparater. Planen skal vise at 
utearealene til barnehagen får tilstrekkelig kvalitet. 
 
3.7 Leilighetsfordeling: Leilighetssammensetningen skal være maksimum 30 % 2-roms leiligheter og 
minimum 30 % 4-roms leiligheter eller større. 1-roms leiligheter tillates ikke. Ensidig nord eller 
nordøstvendte leiligheter tillates ikke. 
 
3.8 Parkering: Parkering skal anordnes i henhold til den enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo. 
Parkeringsplasser skal anordnes i garasjeanlegg under bebyggelse eller under terreng. Der parkering 
anordnes i sokkeletasjer skal disse ikke eksponeres i fasader. Minimum 5% av parkeringsplassene skal 
kunne reserveres for bevegelseshemmede. Ramper til garasjeanlegg skal innpasses i bygninger. 

 
§ 4. Bestemmelser for enkeltfelt 

4.1 felt A10: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 12 700 m
2
. Forretningsandelen skal ikke 

overstige T-BRA = 2 400 m
2
. Forretning tillates kun lokalisert i første og annen etasje. Bebyggelsen skal 

markere gateløpene i Gladengveien og Ensjøveien. Avkjørsel til feltet skal skje som vist med pil på 
plankartet. Parkering skal være i felles garasjeanlegg i felt B10. 
 
4.2 felt A11: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 9 900 m

2
. Areal til forretning for plasskrevende 

varer (bil) skal ikke overstige T-BRA = 3 900 m
2
. Forretning for plasskrevende varer (bil) tillates kun 

lokalisert i første etasje og sokkeletasje. Bebyggelsen skal markere gateløpet i Ensjøveien. Avkjørsel til 
feltet skal skje fra atkomstgate OT1. Parkering skal være i felles garasjeanlegg i felt B11. 
 
4.3 felt A20: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 9 150 m

2
. Forretningsandelen skal ikke overstige 

T-BRA = 1 200 m
2
 og tillates kun lokalisert i første etasje. Det tillates boliger med inntil T-BRA = 500 m

2
. 

For boligene skal det etableres felles takterrasse. Ved påbygging av eksisterende bygning i Gladengveien 
1 skal fortau i Gladengveien etableres med regulert fortausbredde ved at fasade i 1 etg. flyttes bak 
eksisterende søyler. Avkjørsel til feltet skal skje fra Ensjøveien som vist med pil på plankartet og via felles 
avkjørsel FA1. 
 
4.4 felt B10: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 14 350 m

2
. Forretningsandelen skal ikke 

overstige T-BRA = 600 m
2
. Forretning, bevertning, allmennyttig formål (kultur, helse, trim, undervisning) 

tillates kun lokalisert i første etasje mot Gladengveien. Innenfor feltet skal det innpasses minimum T-BRA = 
11 100 m

2
 bolig. Det tillates etablert balkonger og karnapp inntil 3,6 meter ut over grense mellom ulike 

høyder som angitt på plankartet. Det skal sikres offentlig tilgjengelighet gjennom feltet ved at det etableres 
en publikumsåpen passasje med minimumsbredde på 5 meter fra Gladengveien til offentlig gate (OT1) som 
vist med pil på plankartet. Avkjørsel til feltet skal skje fra Gladengveien via felt A10 som vist med pil på 
plankartet. 
 
4.5 felt B11: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 8 900 m

2
. Areal til forretning for plasskrevende 

varer (bil) skal ikke overstige T-BRA = 2 800 m
2
 og tillates kun lokalisert i sokkeletasje. Det skal innpasses 

minimum T-BRA = 6 100 m
2
 bolig i feltet. Avkjørsel til feltet skal skje fra atkomstgate OT1. 
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4.6 felt B12: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 6 200 m
2
. 

Inntil 5 % av T-BRA tillates bygget opp til kote 82,1. Innenfor feltet skal det etableres et åpent gårdsrom på 
minimum 350 m

2
. Mot ”Petersborgaksen” kan det etableres èn gjennomgående åpning i bygningsvolumet 

på inntil 15 meter. Avkjørsel til feltet skal skje fra gatetun GT1. 
 
4.7 felt B20: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 26 600 m

2
. Areal til forretning for plasskrevende 

varer (bil) skal ikke overstige T-BRA = 5 300 m
2
 og areal til forretning skal ikke overstige T-BRA = 2 400 

m
2
. Forretningene tillates kun lokalisert i første etasje og underetasje. Det skal innpasses minimum T-BRA 

= 13 700 m
2
 bolig i feltet. Uteoppholdsareal tillates opparbeidet på dekke over bebyggelse. I feltet skal det 

innpasses en 4-avdelings barnehage på inntil T-BRA = 700 m
2
 med direkte tilgang til minimum 1 200 m

2
 

uteareal. Barnehagen skal lokaliseres inntil tilliggende friområde. Barnehagens uteareal skal være åpen for 
beboerne utenom barnehagens vanlige åpningstid. 
 
Det tillates etablert balkonger og karnapp inntil 3,6 meter ut over grense mellom ulike høyder som angitt på 
plankartet. Ved opprettholdelse av eksisterende bygning kan byggelinjen følge eksisterende fasadeliv 
under forutsetning av at det tilrettelegges for arkade under bygningen på gatenivå. 
 
Andre etasje tillates bygget over felles avkjørsel FA2 i bredde på inntil 12 meter som vist på plankartet. 
Minimum fri høyde under bebyggelse etablert over felles avkjørsel FA2 er 4 meter. Felles utearealer for 
boliger i 3. etasje nivå kan forbindes med egen broforbindelse over FA2. Avkjørsel til feltet skal skje fra 
felles avkjørsel FA1 og FA2. 
 
4.8 felt B21: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 7 750 m

2
. Kontorandelen skal ikke overstige T-

BRA = 5 200 m
2
. Deler av uteoppholdsarealet tillates opparbeidet på dekke over bebyggelse. Langs 

ytterkant av feltet i nord og sør skal det opparbeides åpne allment tilgjengelige fotgjengerforbindelser med 
minimumsbredde på 2,5 meter som vist med piler på plankartet. Avkjørsel til feltet skal skje fra felles 
avkjørsel FA2. 
 
4.9 Felt C10: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 8 050 m

2
. Forretningsandelen skal ikke 

overstige T-BRA = 100 m
2
. Inntil 5 % av T-BRA tillates bygget opp til kote 79,9. Innenfor feltet skal det 

etableres et åpent gårdsrom på minimum 800 m
2
. Mot atkomstgate OT2 kan det etableres én 

gjennomgående åpning i bygningsvolumet på inntil 15 meter. Forretning, bevertning og allmennyttig formål 
(kultur, helse, trim, undervisning) tillates kun lokalisert i første etasje mot Gladengveien og tilliggende 
friområde. Avkjørsel til feltet skal skje fra atkomstgate OT2. 
 
4.10 Felt C11: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 7 800 m

2
. Inntil 5 % av T-BRA tillates bygget 

opp til kote 82,7. Innenfor feltet skal det etableres et åpent gårdsrom på minimum 800 m
2
. Mot gatetun GT4 

kan det etableres èn gjennomgående åpning i bygningsvolumet på inntil 15 meter. Avkjørsel til feltet skal 
skje fra gatetun GT3 eller GT4. 
 
4.11 felt D10: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 7 800 m

2
. Inntil 5 % av T-BRA tillates bygget 

opp til kote 80,4. Innenfor feltet skal det etableres et åpent gårdsrom på minimum 800 m
2
. Mot atkomstgate 

OT2 i nordøst kan det etableres èn gjennomgående åpning i bygningsvolumet på inntil 15 meter. Avkjørsel 
til feltet skal skje fra atkomstgate OT2. 
 
4.12 felt D11: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 7 800 m

2
. Inntil 5 % av T-BRA tillates bygget 

opp til kote 83,2. Innenfor feltet skal det etableres et åpent gårdsrom på minimum 800 m
2
. Mot gatetun GT5 

kan det etableres èn gjennomgående åpning i bygningsvolumet på inntil 15 meter. Avkjørsel til feltet skal 
skje fra gatetun GT4 eller GT5. 
 
4.13 felt C20: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 11 500 m

2
. Forretningsandelen skal ikke 

overstige T-BRA = 100 m
2
. Mot atkomstgate OT3 skal det etableres èn gjennomgående åpning på 

minimum 5 meter i bygningsvolumet. Forretning, bevertning og allmennyttig formål (kultur, helse, trim, 
undervisning) tillates kun lokalisert i første etasje mot Gladengveien og tilliggende friområde. Avkjørsel til 
feltet skal skje fra gatetun GT7. 
 
4.14 felt D20: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 10 000 m

2
. I tillegg til balkonger skal det 

etableres felles takterrasse. Avkjørsel til feltet skal skje fra gatetun GT6 eller GT7. 
 
4.15 felt E10: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 5 100 m

2
. Forretningsandelen skal ikke 
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overstige T-BRA = 100 m
2
. Forretning, bevertning og allmennyttig formål (kultur, helse, trim, undervisning) 

tillates kun lokalisert i første etasje mot Gladengveien og Bertrand Narvesens vei. Avkjørsel til feltet skal 
skje fra gatetun GT5. 
 
4.16 felt E11: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 4 400 m

2
. Innenfor feltet skal det innpasses én 

4-avdelings barnehage på inntil 700 m
2
 BRA med direkte tilgang til minimum 1 200 m

2
 uteareal. 

Barnehagens uteareal skal være åpen for beboerne utenom barnehagens vanlige åpningstid. Avkjørsel til 
feltet skal skje fra gatetun GT5. 
 
4.17 felt E20: Tillatt bruksareal skal ikke overstige T-BRA = 15 850 m

2
. Forretningsandelen skal ikke 

overstige T-BRA = 100 m
2
. Forretning, bevertning og allmennyttig formål (kultur, helse, trim, undervisning) 

tillates kun lokalisert i første etasje mot Gladengveien og Stålverksveien. Avkjørsel til feltet skal skje fra 
gatetun GT6. 

 
§ 5. Utforming 

Det skal legges vekt på at området skal ha enhetlig belysning og gatemøblering. Farge, belysning og 
utforming av skilt skal være tilpasset det enkelte byggets arkitektur og helhet i området. Offentlige gater, 
gatetun og felles avkjørsler skal gis en felles utforming slik at gatenettet får et helhetlig preg. Elementer 
som binder gatene visuelt sammen kan være beplantning, belegning, belysning, vannrenner med mer. 

 
§ 6. Offentlig trafikkområde 

Areal regulert til offentlig fortau inntil Gladengveien langs felt B10 og B20 skal opparbeides som del av et 
offentlig tilgjengelig torg, med belegning og beplantning, belysning etc. som er samordnet med plan for 
Gladengveien. Langs offentlige atkomstveier i boligområdene tillates etablering av kantsteinsparkering med 
bredde to meter som angitt på plankartet. Parkeringslommene kan etableres med maksimalt to 
parkeringsplasser i samme lomme slik at trerekker langs gatene ikke brytes unødig. Halvparten av 
plassene skal være avsatt for funksjonshemmede. 

 
§ 7. Friområde – park 

7.1 Krav til utforming og funksjoner: ”Petersborgaksen” (Friområde F1), skal opparbeides som bymessig 
plass med innslag av vegetasjon og med areal for opphold og lek. Det skal avsettes plass til 
tverrforbindelse for gående og syklende som skal integreres som en del av plassen. Det skal etableres 
fordrøyningsbasseng innenfor ”Petersborgaksen”, som skal fremstå som et attraktivt og estetisk 
plasselement. Friområde F2, som er del av ”Østre parkdrag”, og friområde F3, som er del av ”Vestre 
parkdrag”, skal opparbeides som naturparker med betydelig vegetasjon og mulighet for lek og opphold. 
Eksisterende vegetasjon skal i størst mulig grad opprettholdes. Innenfor friområde F2 skal det anlegges 
gjennomgående turvei på strekningen mellom Stålverksveien og ”Petersborgaksen”. Innenfor friområde F3 
skal det anlegges gjennomgående turvei på hele strekningen. Turveiene skal forbindes med gatetun og 
åpne allment tilgjengelige gangforbindelser beliggende utenfor friområdet. Bredden på turveiene skal være 
minimum 2,5 meter. ”Stålverksparken” (Friområde F4) skal opparbeides parkmessig med Hovinbekken 
som et viktig miljøskapende element. Hovinbekkens trasé skal fastsettes i opparbeidelsesplanen for 
Stålverksparken. I tilknytning til Hovinbekken skal det etableres ”vannarrangement” som skal framstå som 
et attraktivt og estetisk parkelement. Der det tillates etablert garasjeanlegg under friområder skal det sikres 
tifredsstillende overdekning slik at friområdet kan beplantes med trær og annen vegetasjon. 
 
7.2 Opparbeidelsesplan: Det skal utarbeides opparbeidelsesplan/-planer som viser detaljert utforming av 
friområdene med belegning, beplantning og overvannssystem. Opparbeidelsesplanen skal godkjennes av 
Friluftsetaten og Vann- og avløpsetaten før det gis tillatelse til opparbeidelse av friområdene. 

 
§ 8. Fellesområder 

Felles avkjørsel FA1 skal være felles for feltene A20 og B20. Felles avkjørsel FA2 skal være felles for 
feltene B20 og B21. Innenfor felles avkjørsel FA1 og felles avkjørsel FA2 skal det opparbeides en åpent 
allment tilgjengelig gangtrasé. Bredden på kjørebanen mot offentlig gate skal være maksimum 5,0 meter. 
Innenfor felles avkjørsel FA1 tillates det etablert inntil 14 parkeringsplasser. 

 
§ 9. Støy 

Utendørs støynivå skal tilfredsstille Miljøverndepartementets retningslinjer for støy T-1442 eller senere 
vedtatte retningslinjer som erstatter disse. For bebyggelse i rød og gul sone skal det sikres at alle 
boenheter får en stille side og tilgang til egnet utareal med tilfredsstillende støyforhold. Til grunn for 
avbøtende tiltak skal det foreligge en støyfaglig utredning som skal ligge ved søknad om rammetillatelse. 
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§ 10. Overvannshåndtering 

Lokal overvannshåndtering skal legges til grunn ved detaljutforming og prosjektering av tiltaket. Overvannet 
skal som hovedprinsipp håndteres i åpne overvannsløsninger og ledes til gjenåpnet Hovinbekk. 
Overvannet skal når det tilføres felles overordnet overvannsystem og Hovinbekken tilfredsstille krav som 
stilles til kvalitet og avrenningsforløp. Utformingen av overvannsystemet skal bidra til å heve områdets 
miljøkvalitet. Ved søknad om rammetillatelse skal det redegjøres for behandling av alt overvann, både 
takvann, overflatevann og drensvann. 

 
§ 11. Rekkefølgebestemmelser 

11.1 Gladengveien og friområder: Før det gis igangsettingstillatelse til byggetiltak skal følgende tiltak være 
sikret opparbeidet eller opparbeidet i henhold til gjeldende regulering: 
- Gladengveien på strekningen Ensjøveien til Stålverksveien/Bertrand Narvesens vei 
- ”Petersborgaksen” (friområde F1) 
- ”Østre parkdrag” innenfor planområdet (friområde F2) 
- ”Stålverksparken” (friområde F4) 
 
11.2 Atkomstgater: Før det gis midlertidig brukstillatelse for et felt skal tilliggende offentlig trafikkområde 
og/eller felles avkjørsel være opparbeidet i henhold til gjeldende regulering og godkjent utomhusplan. 
 
11.3 Høyspent Ensjøveien: Før det gis igangsettingstillatelse for feltene A10, A20 og A11 skal nedlegging 
av høyspentlinje i Ensjøveien være sikret gjennomført eller gjennomført. 
 
11.4 Sosial infrastruktur: Før det gis igangsettingstillatelse for et felt med boligformål skal 
skolemyndigheten ha redegjort for status som dokumenterer at skolekapasiteten for området er 
tilfredsstillende. Dersom skolekapasiteten ikke er tilfredsstillende skal en utvidelse av kapasiteten være 
sikret. Før det gis igangsettingstillatelse for et felt med boligformål skal barnehagemyndigheten ha redegjort 
for status som dokumenterer at barnehagedekningen for området er tilfredsstillende. Dersom dekningen 
ikke er tilfredsstillende skal en utvidelse av kapasiteten være sikret. 
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Boligkjøperforsikring
Med vår boligkjøperforsikring får du en rettshjelpsforsikring 

som dekker juridisk bistand i eventuelle reklamasjonssaker mot 
selger. Med boligkjøperforsikring er du i trygge hender dersom du 
oppdager feil eller mangler ved boligen du har kjøpt. 

Hvis boligen du har kjøpt har feil eller mangler du 

ikke ble gjort kjent med av selger eller megler, kan 

det være både frustrerende, tidkrevende og kostbart. 

Gjennom vår boligkjøperforsikring får du tilgang på 

hjelp fra advokater, saksbehandlere og jurister som 

er spesialiserte på eiendomskjøp. Forsikringen løper i 

5 år etter overtakelsen, og dekker egne og eventuelle 

idømte saksomkostninger. 

Kostnader for reparasjon av eventuelle feil eller 

mangler dekkes ikke av boligkjøperforsikringen. Slike 

kostnader vil man kunne kreve dekket av selger dersom 

eiendommen er mangelfull etter avhendingsloven. 

Skjulte feil, tilbakeholdte opplysninger og/eller mangel-

fulle/uriktige opplysninger gir grunnlag for henven-

delse. Våre saksbehandlere vil da vurdere det rettslige 

grunnlaget basert på informasjonen som er mottatt. 

Fordeler
Du trenger ikke betale saksomkostninger

En boligkjøperforsikrings hovedfunksjon er å dekke 

eventuelle saksomkostninger knyttet til en klage på 

boligkjøpet. Dette inkluderer kostnader til advokat 

og eventuelle rapporter som må utføres. Forsikringen 

dekker beløpet enten du taper eller vinner. 

Forsikringen har ikke et tak
Mens en vanlig innbo- og husforsikring vanligvis har et 

tak på rundt kr 100 000 og en egenandel på ca. 20 %, 

så trenger du med boligkjøperforsikring ikke å bekymre 

deg for beløpet på saksomkostningene. Dette dekkes 

av forsikringsselskapet uansett hvor høyt det blir. 

Den gir deg en ekstra trygghet
Er du bekymret for at du kanskje kan komme i konflikt 

med boligselger og at du ikke har råd eller lyst til å 

dekke sakskostnader, kan det være betryggende å 

kjøpe en boligkjøperforsikring. Selger har i de fleste 

tilfeller tilgang til prosfesjonell hjelp, da bør du som 

kjøper av bolig også ha det. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 8 900

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 12 500

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 500

soderbergpartners.no/eiendom



Dersom du ønsker å tegne boligkjøperforsikring, vil 

dette være en omkostning ved kjøpet og premien 

finansieres gjennom din boligfinansiering. 

Både distribusjonskostnad til Emera (kr 5 149 for 

Borettslags eiendom, kr 7 071 for seksjonert eiendom/

aksjebolig og kr 8 623 for enebolig/fritid/tomt) og 

honorar til Söderberg & Partners (kr 712 for  

borettslagseiendom, kr 1000 for seksjonert eiendom/

aksjebolig og kr 1 480 for enebolig/fritid/tomt) samt 

fakturagebyr, er medregnet i premie tabellen ovenfor, 

slik at du kun betaler den oppgitte premien. 

Det tas forbehold om  pris- og vilkårsendringer.

Produkt og leverandørinformasjon
Forsikringen er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB og 

er formidlet gjennom Söderberg & Partners. 

Söderberg & Partners er en uavhengig og objektiv

forsikringsmegler med konsesjon fra Finanstilsynet og 

er oppført i Finanstilsynets virksomhetsregister.

Boligkjøperforsikringen gjelder for kjøp av eiendom 

solgt etter avhendingsloven. 

Forsikringen kan ikke tegnes dersom boligen kjøpes 

som ledd i egen næringsvirksomhet, mellom personer 

som bor eller har bodd på boligeiendommen eller 

kjøpes fra nærstående. Som nær stående regnes fami-

lie i opp- og ned stigende linje, samt søsken. Forsikrin-

gen kan ikke tegnes ved kjøp av næringseiendom, 

eller obligasjons leilighet.

Crawford & Company er spesialister på avhend-

ingsrett og vil på vegne av forsikringsselskapet bistå 

deg dersom du oppdager en mangel ved boligen du 

nettopp har kjøpt.

Jeg samtykker til at informasjon om min forsikring 

kan brukes til statistiske formål av Söderberg & Part-

ners. Informasjonen skal kun brukes som beregnings-

grunnlag for forsikringsformål, og er alltid anonymi-

sert. Informasjon kan ikke overleveres til tredjepart.

Garantifond for skadeforsikring

Garantifondet har til hensikt å sikre forsikringstak-

ere dersom forsikringsselskapet ikke er i stand til å 

oppfylle sine betalingsforpliktelser. Garantiordningen 

omfatter kun forsikringsselskap som har hjemstat, 

eller har etablert filial, i Norge. Forsikringsgiver for 

boligkjøperforsikring er Gar-Bo Försäkring AB, som 

ikke er omfattet av Garantiordningen. Det er ingen 

tilsvarende garantiordning i hjemstaten til forsikrings-

selskapet.

Klage

Söderberg & Partners har fremforhandlet den beste 

løsningen for boligkjøperforsikring for våre kunder. 

Dersom du er misfornøyd med forsikringsmeglerens 

tjenester kan du sende inn en klage. Klagen sendes 

per e-post til klage@soderbergpartners.no eller per 

brev til Söderberg & Partners, Postboks 324, 1326 

LYSAKER v/klageansvarlig.

Söderberg & Partners vil bekrefte at klagen er mottatt 

og registrert senest innen 5 virkedager, og klagen skal 

være ferdig behandlet senest innen 8 uker. Dersom 

du ikke er fornøyd med vurderingen av den fremsatte 

klagen, er det anledning for å fremlegge saken til 

vurdering hos en uavhengig nemnd:

Klagenemnda for forsikrings- og gjenforsikrings-

meglingsvirksomhet, Sekretariatet v/Finanstilsynet, 

Postboks 1187

Sentrum. 0107 Oslo.

Spørsmål om forsikringen
Söderberg & Partners (org.nr 965 575 162) 

Postboks 324

1326 Lysaker

Tlf. 93 00 00 20

boligkjoperforsikring@soderbergpartners.com

soderbergpartners.no/eiendom

Skade/krav
Crawford & Company

Postboks 133

1338 Sandvika

Tlf. 67 20 91 44 | 

boligkjoperforsikring@crawco.no

www.kjoperforsikring.com
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















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


1. 

2. 

3.  
 


4.  
 


5.  
 


6.  
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger. 
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7.  


8.  


9. 

10. 
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14. 
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16.  
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19.  


20.  
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21.  



  


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

Emir Resulbegovic
Eiendomsmegler | Salgssjef | Partner

emir.resulbegovic@emera.no
+47 473 97 811
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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!

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

Emir Resulbegovic
emir.resulbegovic@emera.no
473 97 811

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo
229 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

141141



Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.




