
3 lekre familieboliger på Abildsø i hyggelige omgivelser 

- Garasje - Optimal planløsning - Privat hage - 

Takterrasse - Peis  

 

Thomas Ringsvold og Alexander Johannessen har nå for 

salg to tomannsboliger på idylliske Abildsø like ved 

Østensjøvannet. I de 2 byggene blir det etablert 4 

seksjoner. Størrelsen variere fra 137-150 kvm BRA. Det 

blir bygget etter TEK 17 og det leveres meget god 

standard. 

Enebakkveien 243





Prisantydning  

Omkostninger  

Totalpris . 

Bruksareal  

Soverom  

Boligtype  

Eieform  

Tomt  

Megler  
 
Telefon  
 
Epost

8 900 000,- -9.300.000,- 

70.000,- 

8.970.000,- - 9.370.000  

Fra 142 m² til 149 m² 

4-5 

Tomannsbolig 

Selveier  

1 385 m²  

Thomas Ringsvold  
 
97 19 93 74 
 
ringsvold@nordvikpartners.no

Enebakkveien 243





TOMANNSBOLIG A2

Enebakkveien 243 
Areal: 
Plan 1: 59,4 kvm BRA 
Plan 2: 59,4 kvm BRA 
Plan 3: 26,4 kvm BRA 
Totalt: 145,2 kvm BRA 
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TOMANNSBOLIG B2

Enebakkveien 243 
Areal: 
Plan 1: 59,4 kvm BRA 
Plan 2: 59,4 kvm BRA 
Plan 3: 22,7 kvm BRA 
Totalt: 141,5 kvm BRA 
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Enebakkveien 243 
Areal: 
Plan 1: 61,2 kvm BRA 
Plan 2: 61,2 kvm BRA 
Plan 3: 26,1 kvm BRA 
Totalt: 148,5 kvm BRA

TOMANNSBOLIG A1
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BELIGGENHET

Boligen ligger i et populært og veletablert 

boligområde på Abildsø. Bygget ligger godt 

tilbaketrukket på tomta så her har man meget 

barnevennlig og godt bomiljø. Her kan barn leke 

fritt og med en evt inngjerdet tomt kan barn kan 

være barn i et trygt utemiljø - Gode 

oppvekstvilkår. 

 

Naturperlen Østensjøvannet byr på flotte tur og 

rekreasjonsmuligheter. Her kan man observere og 

komme tett på en mengde ulike fuglearter. Fra 

Østensjøvannet kan man følge turstier/skiløyper 

inn i Østmarka. Flott rekreasjon hele året. Flott 

kunstgress bane med belysning ved 

Østensjøvannet. Det lages skøytebane like ved 

kunstgressbanen vinterstid. 
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Bøler bad, Lambertseter bad og Manglerud bad i 

gåavstand fra boligen. 15 minutters sykkeltur til 

badevann, fiskevann og kanoutleie. Grønmo 

golfbane er kun 10 minutter med bil fra boligen. 

 

Kombinasjonen av godt utbygd infrastruktur i 

nærområdet, nærhet til tur og rekreasjonsområder 

og kort vei til Oslo sentrum gjør dette området til 

et spesielt godt bomiljø for folk i alle aldere. 

 

T-bane (Ryen), flere busslinjer, linje 70, 78 

(Østensjø ring) og 73 og flybuss til Gardermoen fra 

Ryen. 

 

To kjøpesentre (Manglerud senter, og 

Lambertseter senter) ca. 15 - 20 minutters gange 

fra boligen, med et utvalg butikker, kaféer, Symra 

Kino, Vinmonopol, Claes Olsson, H&M, 

sportsbutikker, diverse klesbutikker, 

interiørbutikker, post, bank, lege, tannlege, 

15

vinmonopol, bibliotek, frisør, store og meget bra 

Meny butikker m.m. Kort vei til flere 

treningssentre, Elixia, Fresh Fitness og Skullerud 

sportssenter. Mange matbutikker på Abildsø/Ryen 

som Joker i krysset Enebakkveien/Plogveien, 

Rema 1000, Kiwi og Bunnpris. 

I tillegg er det kort vei til Sæterkrysset og Holtet, 

samt Bryn senter. Dersom man likevel ikke skulle 

finne det man søker, kan man med bil ta seg ned 

til Oslo sentrum på ca. 10 minutter, eller ca. 20 

minutter med buss. 

 

Boligen ligger innenfor bomringen. 

 

Velkommen til Abildsø.





INFORMASJON OM ENEBAKKVEIEN 243
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Oppdragsnummer  

27189001 

 

Adresse og matrikkel  

Enebakkveien 243, 1187 Oslo 

Gnr. 160 Bnr. 209 i Oslo Kommune 

 

Eier 

M3 Boliger 2 / Martin Siem.  

Prosjektledelse vil bli utført av M3 boliger utvikling. 

 

Prisliste 

Det er utarbeidet en separat prisliste som viser bruksareal i hver enhet (BRA)inkludert 

eventuell innvendig bod (følger vedlagt).  

 

Omkostninger 

8 900 000,- (NB: prisen er fast) 

 

Omkostninger 

68 750,- (Dokumentavgift) 

525,- (Tingl.gebyr pantedokument) 

525,- (Tingl.gebyr skjøte) 

199,50 (Panteattest kjøper) 

-------------------------------------------------------- 

69 999,50 (Omkostninger totalt) 

-------------------------------------------------------- 

8 969 999,50 (Totalpris inkl. omkostninger) 

 

NB: Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses en låneobligasjon. 

 

Det skal ikke betales dokumentavgift av salgssummen, slikt som er vanlig, men av andel 

tomteverdi. Dette fordi boligene skal oppføres i sin helhet og ikke er tatt i bruk. 

Tomteverdien er estimert til 11 millioner. Andel tomteverdi er 2,75 millioner. 

Tomteverdien er satt ut fra hva tomten dagens verdi. Kartverket kan overprøve denne 

verdien, dersom de mener den er satt for høyt eller for lavt. Kjøper må være forberedt på at 

Statens kartverk kan kreve at det skal betales mer i dokumentavgift. Man kan ikke motsette 

seg dette. Skjøte vil i så fall ikke bli tinglyst over på ny eier. 

 

 

 

Eierform 

Selveier  

 

Boligtype 

To stk tomannsbolig og et garasjeanlegg i kjeller, seksjonert i et sameie med 5 seksjoner.  

 

Antall soverom 

4-5 

 

Energimerking 

Da boligen ikke er oppført enda er det ikke mulig å lage energiattest.  

 

 

Beskrivelse  

Thomas Ringsvold og Alexander Johannessen har nå for salg to tomannsboliger på idylliske 

Abildsø like ved Østensjøvannet. I de 2 byggene blir det etablert 4 seksjoner. Størrelsen 

variere fra 137-150 kvm BRA. Det blir bygget etter TEK 17 og det leveres meget god 

standard.  

 

Byggene oppføres over 3 etasjer med følgende fordeling:  

- De sosiale rommene stue og kjøkken samt vaskerom og toalett, blir i 1. etg. Det er utgang 

til hage. 

- Tre soverom, garderoberom, 1-2 bad, og en tv-stue i 2. etg.  

- Loftsstue, soverom og utgang til privat takterrasse i 3. etg.  

 

Det medfølger en parkeringsplass i felles underjordisk garasjeanlegg til hver seksjon. Bod på 

ca. 6 kvm er plassert i garasjeanlegget. 

I tillegg vil det være mulig å kjøpe en ekstra garasjeplass for kr. 150.000,- for to av husene. 

 

Crux Arkitektur AS har lagt vekt på å skape en gjennomtenkt planløsning med mye naturlig 

lys gjennom store vinduer. Alle boligene får vedtektsfestet eksklusiv bruksrett til uteområde. 

Uteområdene vender mot syd eller vest. 

 

Utvikler M3 boliger, har lang fartstid med utvikling av denne typen prosjekter i Oslo og 

Akershus. Tidligere prosjekt kan ses ved å gå inn på https://m3boliger.no/prosjekter/  

De legger stor vekt på kvalitet og har høy yrkesstolthet. Det er ønskelig å komme i gang 

med riving av eksisternde bolig og rydding av tomt. Forventet byggeperiode er ca. 15 

måneder etter støpt såle. 

 

Den enkelte kjøper få mulighet til tilvalg på sin seksjon i henhold til Bustadoppføringslova. 

Dette kan omfatte fliser, farger på maling, kjøkken/bad/garderobeinnredning og lignende.
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Eventuelle endringer avtales direkte mellom kjøper og hovedentreprenør.  

Det vil, av praktiske årsaker, settes en seneste frist for bestilling av tilvalg. 

 

Prisliste for hus A: 

 

A1 - seksjon 1. 

BRA 150 kvm, Fastpris kr. 8 900 000,-. 

 

A2 - seksjon 2. 

BRA 147 kvm, Fastpris kr. 9 200 000,-. 

 

Prisliste for hus B  

 

B1 - seksjon 3.  

- Ikke tilgjengelig - 

 

B2 - seksjon 4.  

BRA 143 kvm, Fastpris kr. 9 300 000,-. 

 

GENERELLE OPPLYSNINGER  

- Tekniske forskrifter av 2017 gjelder for utførelsen. 

- Innredninger og møbler som er tegnet på tegninger er ikke inkludert hvis det ikke er i 

leveransebeskrivelse. 

- Det leveres ikke garderobeskap. 

- Det tas forbehold om endringer med tilsvarende kvalitet. 

- Stiplet linje på plantegninger viser forslag til løsninger og innredning som ikke inngår i 

leveransen.  

- Bygningsmaterialer påvirkes av fuktighet og uttørking. Det kan oppstå sprekker på grunn 

av bevegelse i materialene uten at dette medfører rett til reklamasjon. 

- Beskrevet oppbygning av konstruksjonene angir kun et generelt konstruksjonsprinsipp. 

Dette kan avvike avhengig av hvilken entreprenør eller hus fabrikant som velges. Norske 

forskriftskrav gjelder. 

- Listverk behandlet fra fabrikk kan ha synlige spikerhoder. 

- Plassering av tekniske installasjoner er faste. Dersom kjøper har trukket ut hele eller deler 

av leveransen må kjøper selv stå for tilkoblinger og flytting av tekniske installasjoner (vann- 

og avløpsrør, opplegg for elektro, vifter etc). 

- Boligen overleveres byggrengjort etter følgende standard. Boligen ryddes for byggeavfall, 

gulv støvsuges og skap støvtørkes. Øvrig vask av overflater og vinduer må utføres av kjøper. 

- Terrenglinjer på tegninger er kun illustrerende og derfor ikke retningsgivende. 

- Generelt leveres boligen med toleranseklasser etter NS 3420 med normalkrav for trehus 

(TKL 2).

- Tegninger i kjøpsprospekt er nedkopiert og ikke måleriktige. Arealer på tegninger( selv om 

disse er angitt med desimaler) er omtrentlig angitt og arealavvik kan forekomme 

- Skisser og illustrasjoner i salgsmateriell og annonser kan vise ting som avviker fra 

leveransen. Ved avvik gjelder denne leveransebeskrivelse. 

- Dataanimerte tegninger er kun ment som illustrerende modell for huset. Leveransen kan 

avvike fra dette. Omgivelser rundt husene er manipulert. 

- Plantegninger viser ikke alle sjakter for rørføringer og evt. ventilasjon. Dette vil bli plassert 

på egnete steder etter entreprenørens vurdering. 

- Kjøkken levert av Sigdal Modell Uno Palett i hvit eller tilsvarende, med kr. 60 000 ink. 

Mva. Kjøkken leveres iht. tegninger fra sigdal.  

- Parkett. Eik hvitlakkert. 3-stavs parkett eller fliser i grå farge 60x60.  

- Huset leveres med balansert ventilasjon og peis. 

 

RØRLEGGERARBEIDER/SANITÆRUTSTYR 

- Fordeling av varmt og kaldt vann legges skjult i bjelkelag og vegger. Alle vannledninger 

leveres som "rør i rør" system i plast. 

- Rørføringer på yttervegg legges åpent. 

- Til bereder brukes synlige rør mellom vegg og bereder.  

- Det kan bli montert vannsentral på våtrom 

- Rør kan bli innkledd i synlig kasse.  

- Sanitærutstyr leveres iht. plantegning av fabrikat Gustavsberg Nordic eller tilsvarende. 

- Kraner /blandebatterier av fabrikat Gustavsberg Nordic eller tilsvarende. 

- På WC leveres vegghengt klosett og enkel servant.  

- På bad leveres vegghengt klosett, servant med underskap, 1 stk. dusjarmatur samt 

gulvsluk.  

- Servantskap leveres i hvit laminat med glatte dører fra vikingbad eller lignede 

- Vaskerom leveres med sluk i gulv og opplegg for vann og avløp til vaskemaskin. 

- Varmtvannsbereder leveres på 200 liter og er plassert i teknisk rom. 

- På kjøkken leveres tilkobling for vask oppvaskmaskin. 

- Utvendig leveres frostsikker kaldtvannskran montert på yttervegg. 

 

ELEKTROARBEIDER 

- Elektroinstallasjonene utføres av godkjent elektro installatør og utføres i hovedsak som 

skjult anlegg. Det leveres normalt god standart hva gjelder antall punkter etter NEC 

400-2014. Sikringsskap NEK 399 med nødvendig overbelastningsvern, jordfeilbryter og 

nødvendige kurssikringer. 

- Røropplegg for 1 stk. TV- og teleuttak er lagt frem til uttak (tomboks) i stue. Tilkobling og 

kabelabonnement må bestilles hos kabeloperatør og besørges av kjøper. 

- Brytere og stikkontakter leveres type Etman i hvit utførelse. Alle stikkontakter leveres som 

doble m/barnevern, unntatt til fast utstyr (komfyr, kjøleskap etc.) og lampepunkter ved tak 

Stikk kontakter og diverse utstyr på brannvegg mellom boenheter skal være utenpåliggende.
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- Varmekabler (evt. matte) med elektronisk termostat og gulvføler i bad. I WC og hall 

leveres varme i gulv som erstatning for radiator.  

I øvrige oppholdsrom leveres panelovner med termostat. Ovnene leveres forberedt for 

sentralstyring. 

- Downlights leveres som hvite med dimmer. 

- Oppvarming består av varmekabler i alle bad, WC, entre, og vaskerom. Panelovner i 

restende oppholdsrom. 

- Det leveres ringeklokkeanlegg. 

 

Adkomst 

Adkomst via privat stikkvei fra offentlig vei.  

 

Tomteareal og eierform 

Areal: 1 385 kvm, Eierform: Eiet tomt 

 

Huset vil bli fundamentert på fjell eller oppfylte masser der fjelldybden evt. er større enn 

dybde på kjeller. Innkjøring blir asfaltert, gruset eller lagt med betongstein. Parkering blir i 

felles garasjeanlegg.  

 

Tomten for øvrig grovplaneres med stedlige masser tilpasset den eksisterende naturlige 

topografi. Opprinnelig vegetasjon som ikke påvirkes av byggearbeidet vil etter utbyggers 

vurdering kunne bestå. Rundt grunnmur/kjeller arronderes terreng med stedlige masser 

med fall ut fra huset. 

Støttemurer o.l vil kun bli etablert der det er krav om dette. Rekkverk leveres kun ved 

forskriftskrav. Utvendige tekniske installasjoner som intaksskap for El, VA kummer etc. vil 

bli plasert etter byggherres praktiske og hensiktsmessige vurdering. 

 

De 4 seksjonerte boligene deler en felles tomt. Hver seksjon får tinglyst eksluvsiv bruksrett 

til uteområde. 

 

Arealbekreftelse 

Arealbekreftelse fra Oslo Kommune ligger vedlagt.  

 

Barnehage / skole i området 

Det er flere barnehager i nærområdet, blandt annet Lille Langerud barnehage, Abildsø 

menighetsbarnehage, Engleslottet familiebarnehage og Havnehagan friluftsbarnehage.  

 

Enebakkveien 243 sokner til Abildsø barne og ungdomsskole.  

 

Estimerte felleskostnader 

Felleskostnader dekker kun strøm til fellesareal. Fellesutgifter fordeles etter sameiebrøk.

Ovennevnte kostnader er stipulert ca. kr. 500,- pr. seksjon pr. mnd. Endelige 

felleskostnader vil bli satt opp av sameiets styre ved overtagelse.  

I tillegg vil det påløpe andre løpende kostnader som for eksempel strømforbruk i den 

enkelte bolig, byggforsikring, innboforsikring, kommunale avgifter osv. 

 

Kommunale avgifter er ikke fastsatt ennå da boligene ikke er bygget og seksjonert. Oslo 

kommune fastsetter endelige kommunale avgifter (inkl. eiendomsskatt) og det tas derfor 

forbehold om dette. 

Kommunale avgifter faktureres direkte til enhver kjøper fra Oslo kommune. 

 

Formuesverdi 

Formuesverdi er ikke fastsatt. Ligningsverdien fastsettes av Ligningskontoret etter ny 

beregningsmodell som tar hensyn til om boligen er en såkalt «primærbolig» (der boligeieren 

er folkeregistrert bosatt) eller «sekundærbolig» (alle andre boliger man måtte eie). 

Formuesverdien for primærboliger vil utgjøre 25 % av den beregnede kvadratmeterprisen 

multiplisert med boligens areal. For sekundærboliger vil formuesverdien utgjøre 40% av den 

beregnede kvadratmeterprisen multiplisert med boligens areal. Se 

http:/www.skatteetaten.no for nærmere informasjon.. 

Formuesverdi er ikke fastsatt. Ligningsverdien fastsettes av Ligningskontoret etter ny 

beregningsmodell som tar hensyn til om boligen er en såkalt "primærbolig" (der boligeieren 

er folkeregistrert bosatt) eller "sekundærbolig" (alle andre boliger man måtte eie). 

Formuesverdien for primærboliger vil utgjøre 25 % av den beregnede kvadratmeterprisen 

multiplisert med boligens areal. For sekundærboliger vil formuesverdien utgjøre 40% av den 

beregnede kvadratmeterprisen multiplisert med boligens areal. Se 

http:/www.skatteetaten.no for nærmere informasjon.. 

 

Fastsettes normalt av Skatt Øst i etterkant av at man har overtatt leiligheten. Ta kontakt 

med ditt lokale ligningskontor i forbindelse med innlevering av selvangivelsen. 

 

Formuesverdi er ikke fastsatt da dette er en nybygget bolig. 

 

Formuesverdien for primærboliger skal ikke utgjøre mer enn 30 prosent av boligens 

markedsverdi. 

 

Formuesverdien for sekundærbolig skal ikke overstige boligens markedsverdi. 

 

Formuesverdien fastsettes med utgangspunkt i en kvadratmeterpris, som beregnes av 

Statistisk sentralbyrå (SSB). Kvadratmeterprisen skal gi uttrykk for en estimert markedsverdi 

pr. kvadratmeter og bygger på statistiske opplysninger om omsatte boliger (boligtype, areal, 

geografisk beliggenhet og alder). 
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Ut fra kvadratmeterprisene til SSB fastsetter Skatteetaten årlige kvadratmetersatser. Disse 

satsene vil utgjøre hhv. 25% av kvadratmeterprisene for primærboliger (der boligeier er 

folkeregistrert pr. 1. januar) og 80% for sekundærboliger (alle andre boliger).  

 

Sameie 

Det vil bli opprettet ett sameie på eiendommen, og ved kjøp av boligen medfølger rett og 

plikt til å være medlem av felles sameie.Det er utarbeidet foreløpige vedtekter for sameiet. 

Disse er bindende for kjøper, men Selger kan grunnet forestående reguleringsmessige og 

seksjoneringsmessige avgjørelser endre disse før overtagelse. Vedtektene er en del av 

salgsprospektet og inneholder viktige opplysninger om organiseringen/eierformen. Det er 

viktig at en gjør seg godt kjent med disse før det inngås avtale om kjøp.For øvrig gjelder Lov 

om eierseksjoner for eierseksjsonssameiet og driften av dette.Iht. lov om 

Eierseksjonssameier, er sameierne overfor sameiets kreditorer ansvarlig i forhold til sin 

sameiebrøk. Ved manglende betaling av fellesutgifter har sameiet lovbestemt pantesikkerhet 

i den enkelte eierseksjon inntil 1 gang folketrygdens grunnbeløp. 

 

Da det er et lite sameie, blir det ikke lagt opp til bruk av ekstern forretningsfører. 

 

Budsjett 

Det blir ikke utarbeidet budsjett da det legges til grunn at hver seksjon står for egne 

kostnader til ting som forsikring, kommunale avgifter mm. 

Kjøper må påregne vask, rydding og snømåking av fellesarealer.  

 

Det er ikke lagt opp til forretningsfører da sameiet kun består av 5 enheter, hvorav seksjon 

5 er garasjeanlegget. 

 

 

Vedtekter / husordensregler 

Utkast til vedtekter medfølger i prospektet. Disse skal vedtas av sameiet i konstituerende 

sameiermøte. Husordensregler vil bli etablert av sameiet styret.  

 

Husdyrhold 

Det legges opp til at husdyr blir tillatt. 

Sameiet kan evt vedta begrensinger av sameiet i konstituerende sameiermøte. 

 

Adgang til utleie 

Utleie er tillatt.  

 

 

 

 

Boligens areal 

Bruksareal (BRA) per etasje A1. Seksjon 1. 

Plan 1: 61,7 m²  

Plan 2: 61,7 m² 

Plan 3: 26,9 m² 

Totalt: 150,3 m²  

 

Bruksareal (BRA) per etasje A2. Seksjon 2. 

Plan 1: 59,9 m² 

Plan 2: 59,9 m² 

Plan 3: 26,9 m² 

Totalt: 146,7 m² BRA 

 

Bruksareal (BRA) per etasje B2. Seksjon 4. 

Plan 1: 59,9 m² 

Plan 2: 59,9 m² 

Plan 3: 22,8 m² 

Totalt: 142,6 m²  

 

Hver enhet får en egen bod på ca. 6 kvm i felles garasjeanlegg.  

 

Boligens arealer er angitt så nøyaktig som mulig ut fra arkitekstens tegninger. Selger tar 

imidlertid forbehold om mindre avvik.  

 

Rom per etasje (BRA): 

Plan 1: Entré, toalett, vaskerom og stue/kjøkken. 

Plan 2: Tre soverom, garderoberom, 2 bad og TV-stue. 

Plan 3: Loftstue og soverom. 

Utgang til takterasse fra plan 3. 

 

Arealet av primære rom (P-ROM) er primærrommenes nettoareal (NTA) og arealet som 

opptas av innvendige vegger mellom disse rommene. I praksis er dette arealet tilnærmet likt 

primærrommenes bruksareal (BRA).  

Arealene er basert på arkitektens tegninger og ikke kontrollert/oppmålt av megler. 
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Byggemåte 

Garasjekjeller vil bli oppført med støpt gulvplate og vegger i stenderverk eller sprøytebetong, 

alternativ betong eller Leca etter utbyggers vurdering. Huset over terreng vil bli oppført med 

bærende konstruksjoner i treverk. For øvrig er huset planlagt oppført i prefabrikkerte 

elementer.  

 

Vindues rammer leveres sorte/grå innvendig og utvendig. Glass har U-verdi 1,2 eller bedre. 

Konstruksjon i treverk. Ytterdører og innvendige lettdører leveres som hvitmalte Farge 

S0502Y med glatt overflate. Vridere og beslag leveres i rustfritt stål type Abloy eller 

tilsvarende. Listverk rundt dører og vinduer leveres i glattkant med dimensjon 12x70mm 

eller tilsvarende, farge S0502Y. Listverk langs gulv leveres i glattkant med dimensjon 

12x70mm eller tilsvarende, farge S0502Y. 

 

YTTERVEGGER, TAK og BESLAG  

 

Yttervegger leveres med liggende sortbrun beiset panel utvendig med dimensjon 19x98mm 

eller tilsvarende. Panel leveres med synlige spiker ett strøk grunnett og ett strøk beiset på 

fabrikk før montering. Tak leveres med glatt betongstein. Farge gråsort. Takrenner og beslag 

leveres i plastbelagt stål i farge nermest som kledning. Snøfangere og stigtrinn for feier 

leveres iht forskriftskrav. 

 

Det gjøres oppmerksom på at utbygger skal søke kommunen om tillatelse til å senke 

nedkjøringen til garasjeanlegget.  

 

Reguleringsplan / reguleringsbestemmelser 

Området er regulert til bolig. Det består hovedsakelig av eneboliger og rekkehus.  

 

Offentlige planer 

Det skal bygges et prosjekt med 5 seksjoner på nabotomten (en tomannsbolig og en 

tremannsbolig). Dette gjelder Abildsøveien 36. Disse boligene selges nå på tegning. 2 av 5 

enheter er solgt. De blir over 3 etasjer. 

 

Det er i Enebakkveien 239 B gitt tillatelse til tilbygg til hovedhus, ombygging av 

inngangsparti, utbedring av anneks. For ytterligere informasjon søk på saksnummer 

201703917 på Oslo kommune sine hjemmesider.  

 

Vei/Vann/Avløp 

Privat stikkvei til offentlig vei.  

 

 

Tinglyste rettigheter og servitutter / heftelser 

Kopi av grunnboksutskriften og de enkelte heftelsene kan fås ved henvendelse megler.På 

hovedeiendommen som eiendommen er fradelt fra, kan det være tinglyst servitutter i form 

av erklæringer/avtaler som ikke fremgår av grunnboken for denne eiendommen. Selger kan 

tinglyse bestemmelser som vedrører sameiet, naboforhold eller forhold pålagt av 

myndighetene. Videre kan selger tinglyse bruksretter til fremtidige byggetrinn.Selger 

forbeholder seg retten til å selge sine rettigheter og forpliktelser overfor kjøper til 3. mann. 

Tinglyst legalpant tilsvarende 1 G for panterett til sameiet. 

Iht. lov om Eierseksjonssameier §24, er sameierne overfor sameiets kreditorer ansvarlig i 

forhold til sin sameiebrøk. Ved manglende betaling av fellesutgifter har sameiet lovbestemt 

pantesikkerhet i den enkelte eierseksjon inntil 1 gang folketrygdens grunnbeløp. 

 

1925/912582-1/105 Bestemmelse om veg 18.09.1925  

Bestemmelse om benyttelse 

 

1927/920728-1/105 Bestemmelse om veg 18.03.1927  

Bestemmelse om gjerde 

Med flere bestemmelser 

 

1966/9492-1/105 Erklæring/avtale 04.07.1966  

Vedtak av Oslo kommunes vann- og kloakkreglement 

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 

 

1968/16879-1/105 Skjønn 05.11.1968  

Dok. tgl. m/dbnr. 16879 - 16952 

Gjelder denne registerenheten med flere 

 

2017/982144-1/200 Pantedokument 08.09.2017 21:00  

BELØP: NOK 12.300.000 

Panthaver:DIN BOLIGMEGLER AS  

Org.nr: 988665533 

 

2017/982144-2/200 Registerenheten kan ikke disponeres over uten samtykke fra 

rettighetshaver 08.09.2017 21:00  

Rettighetshaver:DIN BOLIGMEGLER AS  

Org.nr: 988665533 

 

2017/1393360-1/200 Pantedokument 12.12.2017 21:00  

BELØP: NOK 35.000.000 

Panthaver:SPAREBANK 1 ØSTLANDET 
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Org.nr: 920426530  

 

Konsesjon / Odel 

Det er ingen konsesjon eller odel knyttet til salget av denne eiendommen.  

 

Garantier 

Selger er etter Bustadoppføringslova §12 pliktig til å stille garanti på 3 % av kjøpesummen i 

byggetiden og 5 % av kjøpesummen i 5 år etter overlevering. Til det er dokumentert at det 

foreligger garanti i samsvar med paragrafen her, har forbrukeren rett til å holde tilbake alt 

vederlag. Overføring av innbetalt beløp til selger er avhengig av selgers garantistillelse i.h.t. 

Bustadoppføringslova § 47.  

 

Forbehold om realisering av prosjektet 
Selger tar forbehold om at det må selges boliger tilsvarende 40 % av totalverdien i 
prosjektet før bygging besluttes. Selger tar forbehold om byggelånsfinansiering og 
i gangsettingstillatelse i samsvar med søknad. 

 

Ferdigattest 

Selger skal fremskaffe ferdigattest for boligen. Kjøper er kjent med at slik ferdigattest 

normalt vil foreligge først en god stund etter overtagelse. Dersom ferdigattest ikke foreligger 

gjennomføres overtagelsen mot midlertidig brukstillatelse  

 

Gebyr til kjøper ved eventuelt videresalg 

Dersom kontrakten/seksjonen ønskes videresolgt før overtagelse vil det påløpe et gebyr fra 

Selger på kr.30.000,- inkl. mva. for merarbeid i forbindelse med salget. Dette kan faktureres 

/innkreves av megler. Videresalg kan ikke gjøres uten Selgers samtykke. Ervervet vil etter 

slik godkjenning kunne tinglyses direkte til tredjemann, men selger vil i forhold til oppgjør 

og kontraktsvilkår for øvrig kunne forholde seg til kjøper 1. 

 
Forsikring 
Kjøper må selv skaffe husforsikring og innboforsikring. 

 

Betalingsbetingelser 

Kjøper skal innbetale 10 % av kjøpesum ved kontraktsinngåelse som sikkerhet for betaling. 

Dette anses som deponering på klientkonto. Rentene på det deponerte beløpet tilfaller 

kjøper. 

Ved forsinket betaling med mer enn 21 dager for beløpet som forfaller ved 

kontraktsinngåelse og 30 dager for andre avtalte innbetalinger, har selger rett til å heve 

kjøpet og foreta dekningssalg. 

 

Innbetalingen av 10 % ved kontraktsinngåelse skal være i form av ubundet egenkapital. Det 

vil si at det ikke skal etableres pant i boligen (eller i eiendommen hvor boligen inngår) som

sikkerhet for kjøpers finansiering av håndpenger.  

 

Selgers standard kjøpekontrakt er tilpasset Bustad-oppføringslova og kan ikke forventes 

benyttet ved salg til kjøpere som ikke er forbrukere og som dermed faller utenfor 

Bustadoppføringslova. For slike kjøpere vil det kunne gjelde særskilte betingelser, blant 

annet må det forventes et forskudd tilsvarende 20 % av kjøpesummen innbetalt ved 

kontraktunderskrift. Kjøper må senest innen signering av kontrakt fremlegge 

Finansieringsbevis.  

 

Overtagelse 
Ca. 15 måneder etter at betongsåle er støpt. Dersom igangsettingstillatelse gis på et senere 
tidspunkt vil dette kunne føre til en tilsvarende utsettelse av overtagelsestidspunktet. Kjøper 
vil bli varslet om overtagelsesmåned ca 3 måneder før overtagelsestidspunkt. Selger vil 
senest 4 uker før ferdigstillelse av Boligen meddele kjøper skriftlig om overtagelsesdato. 
Ca. 14 dager før overtagelsen vil selger innkalle til en forhåndsbefaring hvor det føres 
protokoll. 

 

Endringsarbeider 
Endringsarbeid (såkalt tilvalg) kan kun kreves for en verdi av inntil 15 % av kjøpesummen. 
Eventuelle tilvalg faktureres direkte fra entreprenør, men innbetales til meglers klientkonto. 
Muligheter for tilvalg vil være avhengig av hvor langt man er kommet i byggeprosessen. Det 
blir da beregnet 20% påslag på tilvalget. Selger forbeholder seg retten til å fakturere for 
prosjektleder tid, for tilvalgsarbeidet. 
Kjøper har rett til å kreve endringer og tilleggsarbeider som står i sammenheng med ytelsen 
som er avtalt, og som ikke i omfang eller karakter skiller seg vesentlig fra denne ytelsen og 
som ikke er til hinder for rasjonell gjennomføring av byggearbeidene. 

 

Kredittvurdering/Hvitvaskingsloven 

Selger forbeholder seg retten til å foreta kredittvurdering av kjøperne. Eiendomsmeglere ble 

fra 06.03.09 underlagt bestemmelsene i Hvitvaskingsloven. Dette innebærer blant annet at 

eiendomsmegleren har plikt til å melde fra til Økokrim om eventuelle mistenkelige 

transaksjoner.  

 

Øvrige forbehold 

Tegninger, animasjoner og fotografier i prospektet er av illustrativ karakter og definerer ikke 

nøyaktig innhold av selgers leveranse. Det kan forekomme avvik mellom byggebeskrivelse 

og plantegninger. I slike tilfeller går byggebeskrivelsen foran. Dersom det er vvik mellom 

prospekt/internettside og leveransebeskrivelse, er det den endelige leveransebeskrivelsen i 

kontrakten som gjelder. Omfanget av leveransen er begrenset til denne. Det tas forbehold 

om trykkfeil i leveransebeskrivelse og prospekt. 

Alle opplysningene i dette salgsprospektet er gitt med forbehold om rett til endringer som er 

hensiktsmessige og nødvendige, forutsatt at det ikke reduserer den generelle standarden. 

Kjøper aksepterer, uten prisjustering, at utbygger har rett til å foreta slike endringer.



26

Eksempel på slike endringer kan være innkassing av tekniske anlegg, mindre endring av 

boligens areal eller lignende. Det gjøres oppmerksom på at det i noen tilfeller kan komme 

sjakter og/eller rørføringer som ikke er vist på tegninger. 

 

Kostnadene relatert til drift og vedlikehold av bruksrett til parkeringsplass eller carport/

garasje belastes som et tillegg på felleskostnadene. 

Selger forbeholder seg retten til å endre sameiets størrelse, leie ut usolgte seksjoner, samt 

endre forutsetninger på usolgte boliger, herunder endre priser. 

 

Utomhusplan er utarbeidet for å illustrere tomtens planlagte opparbeidelse. Utbygger tar 

forbehold om å foreta endringer i utformingen av utomhusarealene i forbindelse med videre 

utbygging av området. 

"Dersom utomhusarbeider ikke er fullført skal forholdet behandles på samme måte som en 

mangel. Det er avtalt at Megler holder tilbake 1 % av kontraktssummen inntil disse 

arbeidene er utført. Overtagelse av fellesareal skal gjennomføres med sameiets styre." 

Kjøper må senest innen signering av kontrakt fremlegge finansieringsbevis. Kontraktsmøte 

avholdes inne rimelig tid etter aksept på kjøpstilbud. 

Det forutsettes at skjøte tinglyses på ny eier. Hvis kjøper ikke ønsker en hjemmelsoverføring 

av eiendommen til seg, må det tas forbehold om dette i bindende kjøpsbekreftelse. 

"Kjøper er kjent med at selgers kontraktsmessige leveranse fremkommer av situasjonsplan 

og tegninger som følger vedlagt til prospektet/kjøpekontrakten. Det tas forbehold om 

mindre justeringer på tegninger og arealer i forbindelse med utarbeidelse av 

arbeidstegninger. Det gjøres for øvrig oppmerksom på at de plantegninger som er inntatt i 

dette prospekt kan inneholde avvik i forhold til de mer detaljerte plantegninger. Tegninger i 

målestokk kan fås utlevert hos megler eller av entreprenør ved tidspunkt for møte om 

eventuelle endringsarbeider. 

Alle perspektiver, modell, illustrasjoner og møblerte planskisser i alt salgsmateriell er ment å 

gi et inntrykk av en ferdig bebyggelse og det kan ikke bygges et krav på disse." 

"Selger forbeholder seg retten til uten varsel å kunne endre priser og betingelser for usolgte 

seksjoner og parkeringsplasser/boder. 

Alle opplysninger i dette prospektet er gitt med forbehold om rett til endringer som er 

hensiktsmessige og nødvendige. 

Bygg og eiendom vil være forsikret av utbygger frem til overtagelse, deretter tegnes 

fullverdiforsikring av sameiet. Kjøper må selv tegne innbo- og løsøreforsikring. " 

Det tas forbehold om eventuelle feil i prospektet.  

 

Bustadoppføringslova 

Bustadoppføringslova av 13. juni 1997 nr. 43. Bustadoppføringslova kommer ikke til 

anvendelse der kjøper anses som profesjonell/investor. I slike tilfeller vil handelen i 

hovedsak reguleres av Lov om avhending av fast eiendom av 3. juli 1992 nr. 93. 

Selger er etter Bustadoppføringslova § 12 pliktig til å stille garanti på 3 % av kjøpesummen i

byggetiden og 5 % av kjøpesummen i 5 år etter overlevering. Til det er dokumentert at det 

foreligger garanti i samsvar med paragrafen her, har forbrukeren rett til å holde tilbake alt 

vederlag. Overføring av innbetalt beløp til selger er avhengig av selgers garantistillelse i.h.t. 

Bustadoppføringslova § 47.  

 

Finansiering 

Vi har løpende kontakt med finansinstitusjoner som kan tilby lån med konkurransedyktige 

betingelser. Hvis ønskelig formidler vi gjerne kontakt. 

 

Heftelser 

Iht. lov om Eierseksjonssameier §24, er sameierne overfor sameiets kreditorer ansvarlig i 

forhold til sin sameiebrøk. Ved manglende betaling av fellesutgifter har sameiet lovbestemt 

pantesikkerhet i den enkelte eierseksjon inntil 1 gang folketrygdens grunnbeløp. 

 

På eiendommen kan det være tinglyst erklæringer/avtaler som for eksempel rett til 

kommunen til å anlegge vann- og kloakkledninger inkl. reparasjon av disse, bestemmelser 

om bebyggelsen, gjerder, vei og adkomstrettigheter. Disse erklæringene/avtalene vil følge 

eiendommen ved salg, og kan ikke slettes. Vennligst ta kontakt med megler for nærmere 

spesifikasjon av disse.  

 

Kjøpekontrakter 

Avtale om kjøp av leilighet forutsettes inngått iht. bindende kjøpsbekreftelse/budskjema og 

kjøpekontraktsformular som følger vedlagt. 

 

Budregler 

Boligene selges til fast pris. Bindende kjøpsbekreftelse/budskjema inngås hos megler. Regler 

om budfrister i Eiendomsmeglerloven kommer ikke til anvendelse da selger ikke er 

forbruker (og det brukes kjøpsbekreftelse). Selger står fritt til å akseptere eller avslå ethvert 

bud, herunder bestemme om de vil akseptere salg til selskaper samt om de vil akseptere salg 

av flere leiligheter til samme kjøper. Merk at eierseksjonsloven ikke gir anledning til at mer 

enn to-2-seksjoner eies av en og samme juridiske person  

 

Prospektet er ikke komplett uten følgende vedlegg: 

- Beskrivelse fra Nordvik & Partners Eiendomsmegling AS 

- Leveransebeskrivelse fra Selger 

- Romskjema 

- Tegninger 

- Utkast til vedtekter for sameiet 

- Reguleringsplan m/bestemmelser. 

- Planbestemmelser, kommuneplanens arealdel 

- Situasjonsplan / utomhusplan
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- Foreløpig kjøpekontrakt 

- Kjøpsbekreftelse/budskjema  

 

Garasje / Parkering 

Det medfølger en parkeringsplass i felles underjordisk garasjeanlegg til hver seksjon. I tillegg 

vil det være mulig å kjøpe en ekstra garasjeplass for kr. 150.000,-. Hus A1, seksjon 1 har i 

tillegg en utendørs biloppstillingsplass ved siden av huset.  

 

Budgivning 

Alle bud skal inngis skriftlig til megler. Det første budet skal inngis på budskjema påført 

budgivers signatur. I tillegg må budgiver ha legitimert seg. Senere bud kan inngis per e-post 

til: ringsvold@nordvikpartners.no eller SMS: 97 19 93 74 til megler. Bud kan også inngis 

via budgivningsplattform på nett eller app. Velges denne løsning, er det ikke krav til å sende 

det første budet på budskjema. Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig ovenfor 

budgiver at bud er mottatt. Bud som ikke er skriftlig, eller som har kortere akseptfrist enn til 

kl. 12.00 dagen etter siste annonserte visning, vil ikke bli formidlet til selger. Et bud er 

bindende for budgiver når budet er kommet til selgers kunnskap. Selger står fritt til å 

akseptere eller forkaste ethvert bud, og er således ikke forpliktet til å akseptere det høyeste 

budet på eiendommen. Megler skal, i den grad det er nødvending og mulig, informere de 

involverte i budrunden skriftlig om status i budgivningen. 

Megler er forpliktet til å legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden, og for at 

budene skal kunne bli behandlet og videreformidlet skriftlig til alle involverte parter, må 

ethvert bud ha en tilstrekkelig lang akseptfrist. Selger må skriftlig akseptere budet før 

budaksept kan formidles til budgiver. Budforhøyelser skal derfor ha akseptfrist på minimum 

30 minutter fra budet inngis. For at megler skal kunne avholde forsvarlig budrunde, bes det 

om at bud gis i god tid før budfristen. Selger og kjøper har krav på å få utlevert kopi av 

budjournalen straks etter at handel er kommet i stand. Alle som har inngitt bud på 

eiendommen kan på forespørsel få en kopi av anonymisert budjournal etter at budrunden er 

avsluttet. For øvrig vises til det "Forbrukerinformasjon om budgivning", som er inntatt i 

salgsoppgaven.  

 

Tillegg 

Vedlagt i salgsoppgaven foreligger det reguleringsbestemmelser med kart, tilstandsrapport, 

egenerklæringsskjema selger, energiattest mm. Alle interessenter oppfordres til å sette seg 

inn i fremlagte dokumenter før bud inngis. Ta gjerne kontakt med megler dersom du ønsker 

utlevert dine egne kopier av dokumentene. 

 

Det gjøres oppmerksom på at Nordvik & Partners Eiendomsmegling Slottsparken AS sine 

standard kjøpekontrakter blir benyttet i handelen, dersom det ikke avtales noe annet før 

handel har kommet i stand.  

Om meglers vederlag er det avtalt 1,25% beregnet av salgssummen inkludert evt. 

fellesgjeld. I tillegg er det avtalt vederlag for oppgjør kr. 6.140,-, tilrettelegging. kr. 5.000,-, 

internett-annonsering kr. 7.400,-. Alle tall i dette avsnitt er opplyst inklusive mva.  

 

EIENDOMSMEGLER MNEF 

Thomas Ringsvold 

97 19 93 74 

ringsvold@nordvikpartners.no 

 

MEGLER 

Alexander Johannessen 

92 24 53 80 

aj@nordvikpartners.no  

 

Nordvik & Partners Eiendomsmegling Slottsparken 

Foretaksregistrert Org.nr: 916763689 

Karenslyst Allé 12, 0278 Oslo 

Tlf: 22 93 08 00 

www.nordvikpartners.no 

 

Prod. dato: 09.07.2018 kl. 00:08 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



LEVERANSEBESKRIVELSE 
PROSJEKT Enebakkveien 243 Seksjon A1-A2
DATO REVISJON 28.06.2018

GENERELLE OPPLYSNINGER

Tekniske forskrifter av 2017 gjelder for utførelsen.

Innredninger og møbler som er tegnet på tegninger er ikke inkludert hvis det ikke er i leveransebeskrivelse.

Det tas forbehold om endringer med tilsvarende kvalitet.

Stiplet linje på plantegninger viser forslag til løsninger og innredning som ikke inngår i leveransen. 

Bygningsmaterialer påvirkes av  fuktighet og uttørking. Det kan oppstå sprekker på grunn av bevegelse i materialene uten at dette medfører rett til reklamasjon.

Beskrevet oppbygning av konstruksjonene angir kun et generelt konstruksjonsprinsipp. Dette kan avvike avhengig av hvilken entreprenør eller hus fabrikant som velges. Norske forskriftskrav gjelder.

Listverk behandlet fra fabrikk kan ha synlige spikerhoder.

Plassering av tekniske installasjoner er faste. Dersom kjøper har trukket ut hele eller deler av leveransen må kjøper selv stå for tilkoblinger og flytting av tekniske installasjoner (vann- og avløpsrør, 

opplegg for elektro, vifter etc).

Boligen overleveres byggrengjort etter følgende standard. Boligen ryddes for byggeavfall, gulv støvsuges og skap støvtørkes. Øvrig vask av overflater og vinduer må utføres av kjøper.

Terrenglinjer på tegninger er kun illustrerende og derfor ikke retningsgivende.

Generelt leveres boligen med toleranseklasser etter NS 3420 med normalkrav for trehus  (TKL 2).

Tegninger i kjøpsprospekt er nedkopiert og ikke måleriktige. Arealer på tegninger( selv om disse er angitt med desimaler) er omtrentlig angitt og arealavvik kan forekomme

Skisser og illustrasjoner i salgsmateriell og annonser kan vise ting som avviker fra leveransen. Ved avvik gjelder denne leveransebeskrivelse.

Dataanimerte tegninger er kun ment som illustrerende modell for huset. Leveransen kan avvike fra dette. Omgivelser rundt husene er manipulert.

Plantegninger viser ikke alle sjakter for rørføringer og evt. ventilasjon. Dette vil bli plassert på egnete steder etter entreprenørens vurdering.

GRUNNARBEIDER/UTVENDIGE ARBEIDER

Huset vil bli fundamentert på fjell eller oppfylte masser der fjelldybden evt. er større enn dybde på kjeller. 

Innkjøring til eiendomen samt garasje,utarbeides etter byggherres besluttning. Asfalt, singel eller betongstein vurderes med tanke på grundforhold og praktiske løsninger. Parkering blir i felles garasjeanlegg. 

Tomten for øvrig grovplaneres med stedlige masser tilpasset den eksisterende naturlige topografi. Opprinnelig vegetasjon som ikke påvirkes av byggearbeidet vil etter utbyggers vurdering kunne bestå.

Rev. 3/2017

Rundt grunnmur/kjeller arronderes terreng med stedlige masser med fall ut fra huset.

Støttemurer o.l vil kun bli etablert der det er krav om dette.

Rekkverk leveres kun ved forskriftskrav. 

Utvendige tekniske installasjoner som intaksskap for El, VA kummer etc. vil bli plasert etter byggherres praktiske og hensiktsmessige  vurdering.

KONSTRUKSJONER

Garasjekjeller vil bli oppført med støpt ringmur og drensasfalt  og vegger i stenderverk eller sprøytebetong, alternativ betong eller Leca etter utbyggers vurdering.

Huset over terreng vil bli oppført med bærende konstruksjoner i treverk.

For øvrig er huset planlagt oppført i prefabrikkerte elementer eller prekutt. 

ROM/BYGNINGSDEL

1.ETASJE

1. Entre Fliser 60x60 sand/gråfarge. Varmekabler 
(Evnt. Varmematte).

Malt gips farge                                                  
" Kalkgrå" NCS 2903‐Y30R

Malt gips med lister. Ingen (Garderober leveres ikke) 1 stk. dobbel downlights i tak. 

2. Vaskerom

Fliser 60x60 gråfarget. Sokkelflis. 
Varmekabler (Evnt. Varmematte). 

Malt gips farge                                                  
" Kalkgrå" NCS 2903‐Y30R.  Sokkelflis.

Malt gips med lister. Opplegg for vaskemaskin/ tørketrommel 
(EL/VA)           Utslagsvask med kran.

1 stk. lampepunkt i tak. 

3. WC

Fliser 60x60  sand/gråfarge. Varmekabler 
(Evnt. Varmematte).

Malt gips farge                                                  
" Kalkgrå" NCS 2903‐Y30R. 

Malt gips med lister. Enkel servant med blandebatteri. 
Vegghent toalett.

1 stk. lampepunkt i tak. 

4. Kjøkken/stue
3‐stavs parkett i hvitlakkert eik. Listverk i 
glattkant med dimensjon 12x70mm eller 
tilsvarende, Farge S0502Y

Malt gips farge                                                  
" Kalkgrå" NCS 2903‐Y30R

Malt gips med lister.
Kjøkken fra Sigdal type Uno Palett Hvit 
eller tilsvarende. 
Hvitevarer ikke inkl. Peis leveres ikke. 

2 stk. Lampepunkt i tak. 
3. stk. downlights i tak.                          Tv 
uttak/ bredbånd

5. Trapp
Åpen furutrapp oljet eller lakert i 
eikestruktur.                                           

Malt gips farge                                                  
" Kalkgrå" NCS 2903‐Y30R

Malt gips med lister. Trapp: Trinn er oljet tilnærmet lik farge 
som parkett. Vanger,håndløper og spiler i 
hvitlakert furu. 

2. ETASJE 

6. Gang/Tv‐stue

3‐stavs parkett i hvitlakkert eik. Listverk i 
glattkant med dimensjon 12x70mm eller 
tilsvarende, Farge S0502Y

Malt gips farge                                                  
" Kalkgrå" NCS 2903‐Y30R

Malt gips med lister. Ingen (Garderober leveres ikke) 1. stk lampepunt i tak.                           Tv 
utak/bredbånd.

7. Sov 

3‐stavs parkett i hvitlakkert eik hvitlakket.  
Listverk i glattkant med dimensjon 
12x70mm eller tilsvarende, Farge S0502Y

Malt gips farge                                                  
" Kalkgrå" NCS 2903‐Y30R

Malt gips med lister. Ingen (Garderober leveres ikke) 1 stk. lampepunkt i tak.

8. Sov 

3‐stavs parkett i hvitlakkert eik hvitlakket.  
Listverk i glattkant med dimensjon 
12x70mm eller tilsvarende, Farge S0502Y

Malt gips farge                                                  
" Kalkgrå" NCS 2903‐Y30R

Malt gips med lister. Ingen (Garderober leveres ikke) 1 stk. lampepunkt i tak.

Romskjema Enebakkveien 243
RIVNING GULV VEGGER HIMLING INNREDNING ANNET
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VINDUER, DØRER OG LISTVERK

Vindus rammer leveres sorte/grå innvendig og utvendig.
Glass har U-verdi 1,2 eller bedre. Konstruksjon i treverk.

Ytterdører og innvendige lettdører leveres som hvitmalte  Farge S0502Y med glatt overflate. Vridere og beslag leveres i rustfritt stål type Abloy eller tilsvarende samt.

Listverk rundt dører og vinduer leveres i glattkant med dimensjon 12x70mm eller tilsvarende, farge S0502Y.

GULV

Parkett. Eik hvitlakkert. 3-stavs parkett eller fliser i grå farge 60x60.

KJØKKEN

Kjøkken levert av Sigdal eller tilsvarende i hvit , med ramme på kr. 60 000 ink. Mva. Kjøkken leveres iht. tegninger fra leverandør.

Tak leveres med sort/grå takstein 

Listverk langs gulv leveres i glattkant med dimensjon 12x70mm eller tilsvarende, farge S0502Y.

YTTERVEGGER, TAK og BESLAG

Yttervegger leveres med liggende beiset panel utvendig, dimensjon 19x98mm eller tilsvarende, samt med stående spiler på deler av fasaden for å skape variasjon. 

Panel leveres med synlige spiker ett strøk grunnett og ett strøk beiset på fabrikk før montering. 

 

RØRLEGGERARBEIDER/SANITÆRUTSTYR

Fordeling av varmt og kaldt vann legges skjult i bjelkelag og vegger. Alle vannledninger leveres som ”rør i rør” system i plast.

Rørføringer på yttervegg legges åpent.

Til bereder brukes synlige rør mellom vegg og bereder. 

Det kan bli montert vannsentral på våtrom

Rør kan bli innkledd i synlig kasse. 

Sanitærutstyr leveres iht. plantegning av fabrikat Gustavsberg Nordic eller tilsvarende.

Kraner /blandebatterier av fabrikat Gustavsberg Nordic eller tilsvarende.

På WC  leveres vegghengt klosett og enkel servant. 

På bad leveres vegghengt klosett, dobbel servant med underskap, 1 stk. dusjarmatur samt gulvsluk. 

Servantskap leveres i hvit laminat med glatte dører fra vikingbad eller lignede

Vaskerom leveres med sluk i gulv og opplegg for el,vann og avløp til vaskemaskin, samt utslagsvask med kran.

Varmtvannsbereder leveres på 200 liter og er plassert i vaskerom.

På kjøkken leveres tilkobling for vask oppvaskmaskin.

Utvendig leveres frostsikker kaldtvannskran montert på yttervegg.

ELEKTROARBEIDER

Elektroinstallasjonene utføres av godkjent elektro installatør og utføres i hovedsak som skjult anlegg etter Tek 17 standard.

Det leveres normalt god standart hva gjelder antall punkter etter NEC 400-2014

Sikringsskap NEK 399 med nødvendig overbelastningsvern, jordfeilbryter og nødvendige kurser og sikringer ihht teknisk krav.

Røropplegg for 2 stk. TV- og bredbåns uttak avsluttes i tomboks i stue. Tilkobling og kabelabonnement må bestilles hos kabeloperatør og besørges av kjøper.

Brytere og stikkontakter leveres type Etman eller lignende, i hvit utførelse. Alle stikkontakter leveres som doble m/barnevern, unntatt til fast utstyr (komfyr, kjøleskap etc. samt lampepunkter ved/i tak.

Stikk kontakter og diverse utstyr på brannvegg mellom boenheter skal være utenpåliggende.

Downlights leveres som hvite med dimmer, plaseres etter avtale med elektriker.

Takrenner og beslag leveres i plastbelagt stål sort. Snøfangere og stigtrinn for feier leveres iht forskriftskrav.

 



LEVERANSEBESKRIVELSE 
PROSJEKT Enebakkveien 243 Seksjon A1-A2
DATO REVISJON 28.06.2018

GENERELLE OPPLYSNINGER

Tekniske forskrifter av 2017 gjelder for utførelsen.

Innredninger og møbler som er tegnet på tegninger er ikke inkludert hvis det ikke er i leveransebeskrivelse.

Det tas forbehold om endringer med tilsvarende kvalitet.

Stiplet linje på plantegninger viser forslag til løsninger og innredning som ikke inngår i leveransen. 

Bygningsmaterialer påvirkes av  fuktighet og uttørking. Det kan oppstå sprekker på grunn av bevegelse i materialene uten at dette medfører rett til reklamasjon.

Beskrevet oppbygning av konstruksjonene angir kun et generelt konstruksjonsprinsipp. Dette kan avvike avhengig av hvilken entreprenør eller hus fabrikant som velges. Norske forskriftskrav gjelder.

Listverk behandlet fra fabrikk kan ha synlige spikerhoder.

Plassering av tekniske installasjoner er faste. Dersom kjøper har trukket ut hele eller deler av leveransen må kjøper selv stå for tilkoblinger og flytting av tekniske installasjoner (vann- og avløpsrør, 

opplegg for elektro, vifter etc).

Boligen overleveres byggrengjort etter følgende standard. Boligen ryddes for byggeavfall, gulv støvsuges og skap støvtørkes. Øvrig vask av overflater og vinduer må utføres av kjøper.

Terrenglinjer på tegninger er kun illustrerende og derfor ikke retningsgivende.

Generelt leveres boligen med toleranseklasser etter NS 3420 med normalkrav for trehus    

Tegninger i kjøpsprospekt er nedkopiert og ikke måleriktige. Arealer på tegninger( selv om disse er angitt med desimaler) er omtrentlig angitt og arealavvik kan forekomme

Skisser og illustrasjoner i salgsmateriell og annonser kan vise ting som avviker fra leveransen. Ved avvik gjelder denne leveransebeskrivelse.

Dataanimerte tegninger er kun ment som illustrerende modell for huset. Leveransen kan avvike fra dette. Omgivelser rundt husene er manipulert.

Plantegninger viser ikke alle sjakter for rørføringer og evt. ventilasjon. Dette vil bli plassert på egnete steder etter entreprenørens vurdering.

GRUNNARBEIDER/UTVENDIGE ARBEIDER

Huset vil bli fundamentert på fjell eller oppfylte masser der fjelldybden evt. er større enn dybde på kjeller. 

Innkjøring til eiendomen samt garasje,utarbeides etter byggherres besluttning. Asfalt, singel eller betongstein vurderes med tanke på grundforhold og praktiske løsninger. Parkering blir i felles garasjeanlegg. 

Tomten for øvrig grovplaneres med stedlige masser tilpasset den eksisterende naturlige topografi. Opprinnelig vegetasjon som ikke påvirkes av byggearbeidet vil etter utbyggers vurdering kunne bestå.

 

Rundt grunnmur/kjeller arronderes terreng med stedlige masser med fall ut fra huset.

Støttemurer o.l vil kun bli etablert der det er krav om dette.

Rekkverk leveres kun ved forskriftskrav. 

Utvendige tekniske installasjoner som intaksskap for El, VA kummer etc. vil bli plasert etter byggherres praktiske og hensiktsmessige  vurdering.

KONSTRUKSJONER

Garasjekjeller vil bli oppført med støpt ringmur og drensasfalt  og vegger i stenderverk eller sprøytebetong, alternativ betong eller Leca etter utbyggers vurdering.

Huset over terreng vil bli oppført med bærende konstruksjoner i treverk.

For øvrig er huset planlagt oppført i prefabrikkerte elementer eller prekutt. 

         
 

                                                      
      ‐

                       

 

       
     

                                                      
      ‐   

             
               

         

 

        
 

                                                      
      ‐  

             
 

         

 
‐              

         
   

                                                      
      ‐

     
             

   
           

         
                                    

 

 
           

                                           
                                                      

      ‐
                   

           
   

   

  ‐

‐              
         

   

                                                      
      ‐

                                                 

   

‐             
         

       

                                                      
      ‐

                   

   

‐             
         

       

                                                      
      ‐

                   

   

 

9. Bad

Fliser 60x60 gråfarget. Varmekabler (Evnt. 
Varmematte). Gråfarget mosaikk i dusj.

Hvite fliser  20x20 i våtsone, malt gips 
ellers. Fliser i dusjsone. 

Malt gips. Listfri. Enkel servant med blandebatteri. 
Vegghent toalett. Dusjbatteri med 
dusjgarentyr. 

4 stk. downlights. 

10. Master sov

3‐stavs parkett i hvitlakkert eik hvitlakket.  
Listverk i glattkant med dimensjon 
12x70mm eller tilsvarende, Farge S0502Y

Malt gips farge                                                  
" Kalkgrå" NCS 2903‐Y30R

Malt gips med lister. Ingen (Garderober leveres ikke) 1 stk. lampepunkt i tak.

11. Garderobe

3‐stavs parkett i hvitlakkert eik hvitlakket.  
Listverk i glattkant med dimensjon 
12x70mm eller tilsvarende, Farge S0502Y

Malt gips farge                                                  
" Kalkgrå" NCS 2903‐Y30R

Malt gips med lister. Ingen (Garderober leveres ikke) 1 stk. lampepunkt i tak.

3. Etasje

13. Loftstue
3‐stavs parkett i hvitlakkert eik.                     
Listverk i glattkant med dimensjon 
12x70mm eller tilsvarende, Farge S0502Y

Malt gips farge                                                  
" Kalkgrå" NCS 2903‐Y30R

Malt gips med lister. Ingen (Garderober leveres ikke) 1 stk. lampepunkt i tak.

12. Terrasse
Impregnert bord El. etter Tek 17 standard.

15. Sov
Fliser 60x60 gråfarget. Varmekabler (Evnt. 
Varmematte). 

Malt gips farge                                                  
" Kalkgrå" NCS 2903‐Y30R

Malt gips med lister. Enkel servant med blandebatteri. 
Vegghent toalett.

1 stk. lampepunkt i tak.

VINDUER, DØRER OG LISTVERK

Vindus rammer leveres sorte/grå innvendig og utvendig.
Glass har U-verdi 1,2 eller bedre. Konstruksjon i treverk.

Ytterdører og innvendige lettdører leveres som hvitmalte  Farge S0502Y med glatt overflate. Vridere og beslag leveres i rustfritt stål type Abloy eller tilsvarende samt.

Listverk rundt dører og vinduer leveres i glattkant med dimensjon 12x70mm eller tilsvarende, farge S0502Y.

GULV

Parkett. Eik hvitlakkert. 3-stavs parkett eller fliser i grå farge 60x60.

KJØKKEN

Kjøkken levert av Sigdal eller tilsvarende i hvit , med ramme på kr. 60 000 ink. Mva. Kjøkken leveres iht. tegninger fra leverandør.

Tak leveres med sort/grå takstein 

Listverk langs gulv leveres i glattkant med dimensjon 12x70mm eller tilsvarende, farge S0502Y.

YTTERVEGGER, TAK og BESLAG

Yttervegger leveres med liggende beiset panel utvendig, dimensjon 19x98mm eller tilsvarende, samt med stående spiler på deler av fasaden for å skape variasjon. 

Panel leveres med synlige spiker ett strøk grunnett og ett strøk beiset på fabrikk før montering. 

Rev. 3/2017

RØRLEGGERARBEIDER/SANITÆRUTSTYR

Fordeling av varmt og kaldt vann legges skjult i bjelkelag og vegger. Alle vannledninger leveres som ”rør i rør” system i plast.

Rørføringer på yttervegg legges åpent.

Til bereder brukes synlige rør mellom vegg og bereder. 

Det kan bli montert vannsentral på våtrom

Rør kan bli innkledd i synlig kasse. 

Sanitærutstyr leveres iht. plantegning av fabrikat Gustavsberg Nordic eller tilsvarende.

Kraner /blandebatterier av fabrikat Gustavsberg Nordic eller tilsvarende.

På WC  leveres vegghengt klosett og enkel servant. 

På bad leveres vegghengt klosett, dobbel servant med underskap, 1 stk. dusjarmatur samt gulvsluk. 

Servantskap leveres i hvit laminat med glatte dører fra vikingbad eller lignede

Vaskerom leveres med sluk i gulv og opplegg for el,vann og avløp til vaskemaskin, samt utslagsvask med kran.

Varmtvannsbereder leveres på 200 liter og er plassert i vaskerom.

På kjøkken leveres tilkobling for vask oppvaskmaskin.

Utvendig leveres frostsikker kaldtvannskran montert på yttervegg.

ELEKTROARBEIDER

Elektroinstallasjonene utføres av godkjent elektro installatør og utføres i hovedsak som skjult anlegg etter Tek 17 standard.

Det leveres normalt god standart hva gjelder antall punkter etter NEC 400-2014

Sikringsskap NEK 399 med nødvendig overbelastningsvern, jordfeilbryter og nødvendige kurser og sikringer ihht teknisk krav.

Røropplegg for 2 stk. TV- og bredbåns uttak avsluttes i tomboks i stue. Tilkobling og kabelabonnement må bestilles hos kabeloperatør og besørges av kjøper.

Brytere og stikkontakter leveres type Etman eller lignende, i hvit utførelse. Alle stikkontakter leveres som doble m/barnevern, unntatt til fast utstyr (komfyr, kjøleskap etc. samt lampepunkter ved/i tak.

Stikk kontakter og diverse utstyr på brannvegg mellom boenheter skal være utenpåliggende.

Downlights leveres som hvite med dimmer, plaseres etter avtale med elektriker.

Takrenner og beslag leveres i plastbelagt stål sort. Snøfangere og stigtrinn for feier leveres iht forskriftskrav.

Rev. 3/2017



Oppvarming består av varmekabler (evt. matte) med elektronisk termostat og gulvføler i alle bad, WC, entre, og vaskerom. Panelovner i restende oppholdsrom, leveres forberedt for sentralstyring.

Det leveres ringeklokkeanlegg.

VENTILASJON

Huset leveres med balansert ventilasjon. 

GARASJE/PARKERING/BOD

1 parkeringsplass i garasjeanlegg. Tilvalg: Stikkontakt, 
ladestasjon for El-bil.

1 bod i garasjeanlegg Opplegg dobbel stikkontakt.
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Oppvarming består av varmekabler (evt. matte) med elektronisk termostat og gulvføler i alle bad, WC, entre, og vaskerom. Panelovner i restende oppholdsrom, leveres forberedt for sentralstyring.

Det leveres ringeklokkeanlegg.

VENTILASJON

Huset leveres med balansert ventilasjon. 

GARASJE/PARKERING/BOD

1 parkeringsplass i garasjeanlegg. Tilvalg: Stikkontakt, 
ladestasjon for El-bil.

1 bod i garasjeanlegg Opplegg dobbel stikkontakt.
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AREALBEKREFTELSE FOR GNR.160 BNR. 209

Vi viser til bestilling av 20180615 for ENEBAKKVEIEN 243.

GNR. 160 BNR.  209

er, ifølge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 31.08.1923.

Arealet for eiendommen, med til- og framålinger ført i eiendomsregisteret i Oslo, er 

1385 m²

Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge på vedlagte kartutsnitt.

Målestokk= 1: 1000.

Eiendommen består av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten

Avdeling for Geodata
Matrikkelenheten

Kristin Tveit
Enhetsleder



Produsert: 15.06.2018   Målestokk 1: 1000



TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)



Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

S-4220
Saken gjelder: REGULERINGSPLAN FOR SMÅHUSOMRÅDER I OSLOS YTRE BY,(SMÅHUSPLANEN).

Ny § 6, 7, 8 ,9, 10, 12, 18 og 20, vedtatt 12.6.13. Ny § 9, 4. ledd og § 10, 1. ledd andre setning,

vedtatt 17.3.15. BUK-sak 57/15.

Vedtaksdato: 15.03.2006

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning

Lovverk: PBL 1985

Høydereferanse: OSLO LOKAL

Merknader: Se sak 200913489, endret reg.best.

Knytning(er) mot andre planer: V021012, V040711, V051114, V121214, V240614, 200401057

Saken består av 10 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten Besøksadresse:
Vahls gate 1, 0187 Oslo
Postadresse:
Boks 364 Sentrum,
0102 Oslo

Telefon: 23 49 10 00 Organisasjonsnummer:
Telefaks:23 49 10 01 971 040 823 MVA

E-post: postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Internett: www.pbe.oslo.kommune.no
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OSLO KOMMUNE 
S-4220, 15.03.2006, rev. 12.06.2013 og 17.3.2015. 
 
Se endret reg.best. ,vedt. 17.11.2008 (V171108). 

Mindre vesentlig reguleringsendring for tre eiendommer (gnr.125 bnr.128, gnr.58 bnr.47 og 

gnr.27 bnr.465). Slik at arkeologisk utgravning av berørte automatisk fredete kulturminner sikres 

før søknad om tiltak kan behandles.   
 
Se endret reg.best. ,vedt.04.07.2011(V040711) 

Små reguleringsendringer for tre eiendommer, (gnr.48/ bnr.21, gnr. 48/ bnr.27, gnr.10/ bnr.281). 

Slik at det foretas arkeologisk undersøkelse, for at berørte automatisk fredete kulturminner 

ivaretas og sikres før tiltak igangsettes". 

 

Se endret reg.best., vedt.02.10.2012 (V021012) 

Små reguleringsendringer for eiendommen gnr.27/ bnr.482. Slik at det foretas arkeologisk 

undersøkelse for at berørte automatisk fredete kulturminner ivaretas og sikres før tiltak 

igangsettes. 

 

Se endret reg.best., vedt. 24.06.2014 (V240614) 

I Bergsalléen 8A, gnr 48,bnr. 331, skal det foretas arkeologisk utgravning av de berørte 

automatisk fredete kulturminner, id 170362, før iverksetting av byggetiltak. Det skal tas kontakt 

med Byantikvaren i Oslo umiddelbart etter søknad om tiltak har kommet inn, slik at omfanget av 

den arkeologiske undersøkelsen kan fastsettes. 

 

Se endret reg.best., vedt. 05.11.2014 (V051114) 

Før iverksetting av byggetiltak som berører kulturminne id 176633 i Nils Lauritssøns vei 18 skal 

det foretas arkeologisk utgravning av dette. Anleggsarbeid kan iverksettes før utgravningen 

gjennomføres i de delområder, der dette ikke er til hinder for gjennomføringen av utgravningen, 

eller utgjør en fare for å påføre kulturminne skade, jf. avmerking på kart datert 10. september 

2014.  

Det skal tas kontakt med Byantikvaren i Oslo i god tid før tiltaket skal gjennomføres slik at 

omfanget av de arkeologiske granskningene kan fastsettes. 
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR SMÅHUSOMRÅDER I OSLOS YTRE BY  
(S-4220)  (Med endrede §§ 6, 7, 8, 9, 10, 12, 18 og 20). 
 

Paragraf  1 – 20 

§ 1  Avgrensning 
 
 

Disse reguleringsbestemmelser gjelder for de områder som er vist på plankart merket BOP-
200401057 (i målestokk 1:5000), datert 01.03.2004 og revidert 10.02.2006.  
 

 
§ 2  Reguleringsformål 
 
 

Området reguleres til byggeområde for boliger. Innenfor planområdet opprettholdes gjeldende 
reguleringsplaner for andre formål enn byggeområder for boliger. 
Automatisk fredete kulturminner som er avmerket på plankartet reguleres til spesialområder 
bevaring/automatisk fredete kulturminner/boliger.  
 

 
§ 3   Hensikten med reguleringsplanen 
 
 

Hensikten med reguleringsplanen er å legge til rette for en utvikling i planområdet med 
bebyggelse med småhuskarakter, og å opprettholde og styrke småhusområdenes kvaliteter. Planen 
skal ivareta områdenes estetiske, funksjonelle, kulturminnefaglige og miljømessige kvaliteter 
knyttet til eksisterende bebyggelse, landskap, vegetasjon og biologisk mangfold.  
 

 
§ 4   Bebyggelsesplan 
 
 

Tiltak med 10 eller flere nye boenheter kan bare oppføres på grunnlag av godkjent 
bebyggelsesplan.   
 

 
§ 5   Utomhusplan 
 
 

Ved innsendelse av søknad om tillatelse til tiltak kreves utomhusplan. Denne skal vise både 
eksisterende og planert terreng for eiendommen og terrengtilpasning til naboeiendommene, samt 
opparbeiding av utearealene. 
 
Terrengbehandling, beplantning og annen opparbeiding i samsvar med godkjent utomhusplan må 
være utført før midlertidig brukstillatelse gis. 
 
For mindre tiltak som ikke endrer utomhusarealet kan kommunen forenkle kravet til 
dokumentasjon.  
 

 
§ 6 Plassering av bebyggelse og terrengtilpasning 
 
 

6.1  
Nærområdets landskap/terreng, grøntdrag og bebyggelsesstruktur skal være førende ved 
plassering og gruppering av ny bebyggelse og ved fradeling av eiendommer.  
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Følgende definisjoner legges til grunn: 
a. Med nærområde menes et område som omfatter tilgrensende eiendommer, eiendommer 

som er gjenboere, samt eiendommer langs begge sider av tilliggende vei/veier, som følger 
av figur 1a-c. Kommunen kan fastsette et utvidet eller redusert nærområde der det er 
naturlig at et større eller mindre område ses i sammenheng. 

 
 

 
 

b. Med bebyggelsesstruktur menes måten bygningene er plassert og gruppert på den enkelte 
eiendom, i forhold til bebyggelsen i nærområdet og i forhold til veier, ferdselslinjer, 
bekkeløp, landskap/terreng og grøntdrag.  

c. Enhetlig bebyggelsesstruktur betyr at minst 3/4 av bygningene i nærområdet har lik 
plassering og gruppering i forhold til ovennevnte elementer.  

d. Med grøntdrag menes vegetasjonsbelter som strekker seg over flere eiendommer. 
 
6.2 
Kommunen skal godkjenne tiltakets plassering. Ved plassering av tiltak skal bebyggelsesstruktur 
for eiendommer langs samme side av vei i nærområdet vektlegges. Dersom tiltaket ikke er 
lokalisert langs vei skal plassering av bebyggelse på tilgrensende eiendommer være førende.  
I områder med større bygningsvolumer i eksisterende bebyggelse skal nye boligenheter samles i 
volumer av tilsvarende størrelse. 
 
6.3 
Tiltak innenfor nærområder med enhetlig bebyggelsesstruktur skal videreføre denne. Der 
bebyggelsen i nærområdet har enhetlig avstand til vei skal denne avstanden opprettholdes.  
 
Ny bebyggelsesstruktur innenfor enhetlige områder kan tillates, dersom denne kan videreføres 
over flere eiendommer i nærområdet på en slik måte at en enhetlig bebyggelsesstruktur sikres. 
 
6.4 
I nærområder uten dominerende bebyggelsesstruktur eller ved ubebygde arealer kan bebyggelse 
plasseres i nyskapende strukturer, og disse skal binde området sammen. 
 

Figur 1a :   

Nærområde der tiltak ligger 

langs vei/gate 

Figur 1b:  

Nærområde der tiltak ligger i 

vei-/gatekryss 

Figur 1c:  

Nærområde der tiltak ligger bak  

bebyggelse langs vei/gate                                        
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6.5 
Ved alle tiltak etter plan- og bygningsloven (pbl) skal det legges stor vekt på bevaring av 
eksisterende terreng og vegetasjon. Terrenginngrep for å oppnå høyere utnyttelse, annen 
plassering eller høyere gesims- og terrenghøyde enn tomtens naturlige topografi legger til rette for 
tillates ikke. Ferdig planert terreng skal tilsvare eksisterende terrengnivå. 
 
Følgende unntak tillates:  

a. På flate og svakt skrånende tomter skal samlet høyde på støttemurer, fyllinger og/eller 
skjæringer ved bebyggelse maksimalt være 0,5 meter. 

b. For skrånende tomter med fall 1:6 – 1:3 skal høyde på støttemurer, fyllinger og/eller 
skjæringer samlet ikke overskride 1 meter. 

c. For bratte tomter med terrengfall mer enn 1:3 skal høyde på støttemurer, fyllinger og/eller 
skjæringer samlet ikke overskride 1,5 meter. 

  
Ved terrassering av terrenginngrep som nevnt i b og c skal maksimal utstrekning og minste 
avstand mellom terrenginngrepene være 6 m i terrengets fallretning.  
 
Terrengmessig overgang til naboeiendommer skal gis en naturlig utforming. Det skal ikke 
etableres støttemurer, fyllinger, og/eller skjæringer med samlet høyde på mer enn 0,5 meter 
nærmere enn 4 meter fra nabogrense. 
  
Mindre avvik kan tillates for adkomst/avkjørsel og parkering. 
 
6.6 
Maksimalt 40 % av tomtens areal, inklusive bebygd areal (BYA), kan opparbeides med harde, 
vann-ugjennomtrengelige overflater. Overvann skal håndteres lokalt på egen eiendom. 
 
6.7  
Nye tiltak skal plasseres slik at større trær bevares. Med større trær menes trær med 
stammeomkrets over 90 cm, målt 1 meter over terreng. Det skal avsettes plass på eiendommen i 
plan og dybde til utvikling av rotsystem og krone. Treets rotsone regnes som største omkrets for 
treets krone. Tiltak eller byggegroper innenfor denne sonen tillates ikke.  
 

 
§ 7 Utforming av bebyggelse 
 
 

Nye tiltak skal ha god bruksmessig, fysisk og estetisk kvalitet. 
 
Nye tiltak skal ha småhuskarakter og størrelse/volum tilsvarende eksisterende bebyggelse i 
nærområdet. Flertallet av følgende formingsfaktorer skal hentes fra eksisterende bebyggelse: 
Høyde, lengde/bredde, grunnflate, volumoppbygging, takform og materialbruk, hvorav takform 
og/eller materialbruk skal være et av elementene. 
 
I nærområder med i hovedsak ensartet bebyggelse skal alle ovennevnte formingsfaktorer hentes 
fra eksisterende bebyggelse.  
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§ 8 Bevaringsverdig bebyggelse 
 
 

Ved behandlingen av søknadspliktige tiltak samt ved behandling av bebyggelsesplaner skal 
spørsmålet om bevaring avklares med antikvarisk myndighet (Byantikvaren). 
Der det er enkeltbygg av særlig arkitektonisk eller historisk betydning på eiendommen, eller 
eiendommen inngår i grupper av bygninger som sammen utgjør et spesielt verdifullt kulturmiljø,  
skal nybygg plasseres slik at eksisterende bevaringsverdig bebyggelse kan bevares. 
”Moderhusets” (det eksisterende bevaringsverdige huset) ordensprinsipper og formingsfaktorer 
skal være førende for plassering og utforming av ny bebyggelse, slik at bebyggelsen på 
eiendommen samlet får en helhetlig karakter og ”moderhuset” et romslig uteareal foran sin 
hovedfasade.  
 

 
§ 9 Bevaring av strandlinje mot sjø og vassdrag 
 
 

Åpne strekninger av bekker, elver, vann, dammer og tjern skal opprettholdes. Der nye tiltak 
berører lukkede elver eller bekker skal gjenåpning av disse vurderes. 
 
Tiltak må ikke gjennomføres nærmere enn 20 m fra vannkant mot vassdrags hovedløp eller 12 m 
fra vannkant mot vassdrags sideløp. De samme avstandene gjelder også for graving, sprenging og 
andre fyllingsarbeider. Avstand måles ut fra normal vannstand. Hovedløp og sideløp defineres 
som i kommende Grøntplan i Oslo. 
 
I områder markert A på plankartet gjelder byggegrense mot bekk som vist på plankartet. 
 
I områder på Bygdøy som ikke omfattes av S-4726 ”Reguleringsplan med 
reguleringsbestemmelser for villaområdet Huk aveny” vedtatt 12.06.2013, og som er markert B 
på plankartet, gjelder byggegrense mot sjøen som vist på kartet. I disse områdene kan det likevel 
tillates brygge, utenfor byggegrense, på inntil 8 m2 pr. eiendom. Største lengde langs strandlinje 
skal ikke overstige 6 meter. Største lengde fra strandlinje, eller største utstikk fra strandlinje ved 
normal vannstand, skal ikke overstige 6 meter. Brygger skal utformes og plasseres slik at allmenn 
ferdsel på sjøen ikke hindres. 
 

 
§ 10 Bebyggelse, høyder og grad av utnyttelse 
 
 

Det tillates inntil 24 % bebygd areal (BYA) på den enkelte tomt. Områder langs bekkedrag 
(markert A på plankartet) og områder på Bygdøy (markert B på plankartet) som ikke omfattes av 
S-4726, ”Reguleringsplan med reguleringsbestemmelser for villaområdet Huk aveny” vedtatt 
12.06.2013, tillates bebygd areal (BYA) inntil 18 %. 
 
Følgende høyder tillates: 

a. Gesimshøyde inntil 6,5 meter og mønehøyde inntil 9,0 meter. For bebyggelse med pulttak 
tillates høyeste gesims inntil 7,5 meter, laveste gesims inntil 6,5 meter. For bebyggelse 
med flate tak tillates gesimshøyde inntil 7,0 meter. Med flate tak menes tak med 
maksimalt 4 graders takvinkel. Alle høyder måles ut fra eksisterende terrengs 
gjennomsnittsnivå rundt bygningen.  
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b. De tillatte gesims- og mønehøyder i pkt. a) forutsetter at tiltakets totale høyde (HT) ikke 
overstiger 10,5 meter. Tiltakets totale høyde er samlet høyde på bygning og laveste punkt 
for støttemurer, skjæringer og fyllinger maksimalt 6 meter fra fasade, og måles som vist 
på figur 2a og 2b: 

 

 
Figur 2a      Figur 2b 
 

c. Der et flertall av bygningene langs samme side av vei i nærområdet har gesims- og 
mønehøyder som overstiger de angitte høyder angitt under a) med mer enn 1 meter, kan 
kommunen ut fra disse høydene fastsette gesims- og mønehøyde for det omsøkte tiltaket 
opp til den høyde som er dominerende for området.  

 
I søknad om tiltak skal gesims- og mønehøyder, samt høyder for eksisterende og planert terreng 
angis med kotetall. 
 
Anlegg under bakken skal i hovedsak plasseres under bygningens fotavtrykk, og maksimalt 
utgjøre 30 % av tomtens areal. 
 
Parkeringsplasser på terreng, dvs. frittstående, i carport eller garasje, skal være minimum 18 m2 
per plass og medregnes i bebygd areal (BYA). Ved fire eller flere boenheter skal minimum 25 % 
av parkeringsplassene, dog minst en plass, ligge på terreng og være felles for beboerne. Felles P-
plasser på terreng skal ikke være overbygd. Ved parkeringsanlegg i kjeller skal hver plass ha en 
minstestørrelse på 2,5 x 5,0 meter.  
 

 
§ 11   Minste størrelse på boligtomter 
 
 

Minste tomtestørrelse skal være 600 m2. 
Tomter på under 600 m2 kan likevel fradeles hvis det foreligger godkjent søknad om tillatelse for 
nytt tiltak eller det ligger eksisterende bygning på eiendommen som ønskes fradelt. 
 
Slik fradeling, eller fradeling til tomter på over 600 m2, kan godkjennes hvis øvrige krav i plan- 
og bygningsloven og reguleringsbestemmelsene er oppfylt.  
 

 
§ 12 Uteoppholdsareal 
 
 

Det skal settes av uteoppholdsareal etter følgende norm.: 
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a. Minimum 200 m2 for eneboliger og 300 m2 for tomannsboliger. 
b. Minimum 100 m2 per boenhet/leilighet der BRA er lik eller større enn 55 m2 i annen 

boligbebyggelse/ boligtype enn ene- eller tomannsbolig. 
c. Minimum 50 m2 per boenhet/leilighet der BRA er mindre enn 55 m2 i annen 

boligbebyggelse/ boligtype. 
 

Arealnormen gjelder både for nye boliger og for eksisterende boliger på eiendommer hvor det 
skal gjennomføres tiltak. Arealnormen gjelder også ved endring av antall eller størrelse på 
leiligheter i eksisterende bebyggelse og ved fradeling av eiendommer. 
 
Minst 3/4 av uteoppholdsarealet skal være på terreng. Takterrasser medregnes i uteoppholdsareal. 
Arealer brattere enn 1:3 etter planering tas ikke med i beregningen av uteoppholdsareal.  
 
Uteoppholdsareal skal plasseres best mulig i forhold til sol og støy/andre miljøbelastninger, skal 
være egnet for aktivitet og lek og skal ligge godt tilgjengelig fra boligen. Ved 2 – 4 boenheter skal 
uteoppholdsareal på terreng innbefatte ett samlet areal med en minste størrelse på 8 x 8 meter per 
boenhet.  
 
Ved tiltak med fem eller flere boenheter skal minimum 1/4 av uteoppholdsarealet være et felles 
uteoppholdsareal på terreng med en minste størrelse på 8 x 12 meter. Felles uteoppholdsareal på 
nordsiden av bebyggelse tillates ikke.  
 
Takterrasser kan godkjennes hvis disse er trukket minimum 1 meter tilbake fra fasadelivet. 
 
Arealer som er ment å tjene som felles oppholds-, leke- eller parkeringsareal, jfr.§10, for 
eiendommen, kan ikke tillegges enkeltseksjoner som tilleggsareal dersom eiendommen blir 
seksjonert, jfr. § 20b.  
 

 
§ 13   Parkering  
 
 

Parkeringsplasser skal opparbeides i henhold til de til enhver tid gjeldende parkeringsnormer for 
Oslo kommune, åpen by.  
 

 
§ 14   Veier  
 
 

Langs veier med kapasitetsproblemer eller trafikkfarlige strekninger kan den nye bebyggelsens 
påvirkning på trafikksituasjonen kreves utredet av utbygger. 
 
Ved tillatelse til deling av eiendom eller byggetiltak kan det settes krav til veiopparbeidelse. 
 
Kommunen kan kreve oppført gjerde langs vei som betingelse for midlertidig brukstillatelse og gi 
bestemte krav til utforming, høyde, osv.  
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§ 15   Støy  
 
 

Der støyforholdene overstiger laveste grense i de til enhver tid gjeldende retningslinjer for støy, 
må plan for tiltak som dokumenterer tilfredsstillende støynivå foreligge sammen  med søknad om 
tillatelse til tiltak. Aktuelle terrengtiltak innarbeides i utomhusplanen, jfr. § 6. Alle 
støybeskyttelsestiltak skal være ferdig opparbeidede før midlertidig brukstillatelse gis.  
 

 
§ 16   Luftforurensing  
 
 

I områder der grenseverdiene for lokal luftkvalitet kan bli overskredet, skal arealer ikke fradeles 
eller bebygges uten at det gjennomføres tiltak som vil gi tilfredsstillende luftkvalitet.  
 

 
§ 17   Jordforurensning 
 
 

Arealer med forurensning i grunnen kan ikke bebygges uten at nødvendige tiltak gjennomføres.  
 

 
§ 18 Automatisk fredete kulturminner – forholdet til lov om kulturminner og  
            rekkefølgebestemmelser 
 
 

De automatisk fredete kulturminnene som er regulert til spesialområder bevaring/automatisk 
fredete kulturminner/boliger skal forvaltes i henhold til lov om kulturminner av 09.06.1978 nr. 50 
(kulturminneloven). 
 
Før tillatelse etter plan- og bygningsloven kan gis, må forholdet til automatisk fredete 
kulturminner være avklart i samsvar med kulturminneloven, jfr. kulturminneloven §§ 8, 9 og 10. 
Dette innebærer at automatisk fredete kulturminner for det samlede tiltaket må registreres. Hvor 
slike kulturminner påvises må kulturminnemyndighetene vurdere om tillatelse til inngrep kan gis 
og eventuelt fastsette vilkår for dette, jf. kulturminneloven §§ 8 og 9, og kommunen må følge opp 
med nødvendige reguleringsendringer (formål og/eller bestemmelser).  
 

 
§ 19   Strøkstjenlig virksomhet 
 
 

Ny eller utvidelse av eksisterende strøkstjenlig virksomhet samt bruksendring til disse formål 
tillates, forutsatt at kommunen finner virksomheten tjenlig for boligstrøket. Tiltaket forutsettes 
ikke å medføre vesentlig økning av miljøbelastninger på nærområdet. 
 
Med strøkstjenlig virksomhet menes tiltak som forsterker kvaliteten på området og støtter opp om 
hensikten med planen selv om tiltaket ikke inngår i reguleringsformålet.  
 

 
§ 20 Dokumentasjon 
 
 

Søknad om tiltak skal inneholde: 
 

a. Analyse og beskrivelse av nærområdets bebyggelsesstruktur med ny bebyggelse 
innplassert. 
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b. Disponering av eiendommen til bebyggelse, atkomst, parkering og uteoppholdsareal med 
vegetasjon. Ved felles uteoppholdsareal skal avgrensning av private og felles 
uteoppholdsareal og hvordan 60 % vanngjennomtrengelige arealer sikres, vises. Større, 
eksisterende trær med avsatt plass til rotsone skal inntegnes. 

c. Eksisterende og ny bebyggelses nøyaktige plassering på eiendommen i forhold til 
nabogrenser, veier, annen bebyggelse, stier, bekker med mer. 

d. Kotesatt eksisterende og planert terreng på eiendommen og tilstøtende arealer. 
e. Bebyggelsens høyder, kote- og målsatt, og utforming sammen med eksisterende 

bebyggelse på naboeiendommer i nærområdet. 
f. Analyse og beskrivelse av tiltakets innvirkning på naboeiendommer i forhold til sol ved 

jevndøgn kl. 15:00, samt miljøbelastninger, herunder lokale trafikkforhold. 
g. Tiltakets plantegninger, snitt og fasader med tilgrensende nabobebyggelse vist. 
h. Dokumentasjon som viser at tiltaket, jf. § 18, 2. ledd, ikke kommer i konflikt med 

automatisk fredete kulturminner etter kulturminneloven. 
i. Dokumentasjon som viser hvordan tiltaket hensyntar naturmangfold. 
j. Marksikringsplan som redegjør for sikring av større trær og terreng i byggeperioden.  
k. Redegjørelse for lokal håndtering av overvann. 

 
 
Der kommunen finner det nødvendig kan det kreves ytterligere dokumentasjon. 
For fradeling av eiendom, mindre byggetiltak og andre mindre anlegg kan kommunen forenkle 
kravene til dokumentasjon. 
 
  

 
 

Reguleringsplan og reguleringsbestemmelser ble egengodkjent ved 
 

bystyrets vedtak av 15.03.2006, sak 80,  
 

revidert ved 
bystyrets vedtak av 12.06.2013, sak 238, 

byutviklingskomiteens vedtak av 17.03.2015, sak 57. 
 

Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak. 
 

Byrådsavdeling for byutvikling, den 06.04.2006 og 28.06.2013. 
 
 

Signy Volden, bem 

–

Eiendommen er regulert til underformål byggeområde for boliger gjennom ”Reguleringsplan for 
småhusområder i Oslos ytre by”, vedtatt den 15.03.2006, S

•
•
•
•
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CRUX ARKITEKTUR AS 

Wilses gate 6 

0178 OSLO 

 
 
 

    Dato: 20.04.2018  

Deres ref.:   Vår ref.: 201800378-3 
Oppgis alltid ved henvendelse  

Saksbeh.: Aleksandar Stijacic   Arkivkode: 531 

 
Byggeplass: ENEBAKKVEIEN 243 Eiendom: 160/209// 
    
Tiltakshaver: M3 MANAGEMENT AS Adresse: Nedre Skøyen vei 3, 0277 OSLO 
Søker: CRUX ARKITEKTUR AS Adresse: Wilses gate 6, 0178 OSLO 
Tiltakstype: Tomannsbolig/rekkehus Tiltaksart: Oppføring 
 

Rammetillatelse - Enebakkveien 243 
Plan- og bygningsetaten godkjenner søknaden om oppføring av tomannsbolig med 
underjordisk parkeringskjeller (Hus B), som vi mottok 08.01.2018. Rammetillatelsen er 
hjemlet i plan- og bygningsloven (pbl.) § 21-4.  

Det er merknader til søknaden.  
 
Rammetillatelsen er gitt med vilkår som må oppfylles før dere kan få igangsettingstillatelse. 
Vilkårene finner dere under avsnittet «vilkår i den videre prosessen». 

Opplysninger om byggesaken 

Kort beskrivelse av søknaden 

Søknaden gjelder oppføring av en tomannsbolig. Søknaden er en del av et prosjekt som omfatter 

oppføring av Hus A (saknr: 201800370), Hus B (saknr: 201800378) or riving av eksisterende 

enebolig og garasje (saknr: 201800397). 

Eiendommen ligger i et typisk boligområde på i Bydel Østensjø og er i dag bebygd med en 

enebolig og garasje. Det foreligger rammetillatelse for riving av eksisterende eneboligbolig og 

garasje på tomten.  Nærområdets eksisterende bebyggelse er sammensatt med hensyn til 

utforming og arkitektonisk uttrykk. 

Søker har oppgitt følgende opplysninger i søknaden 

Tomtens areal 1384,0 m² 

Tiltakets bruksareal (BRA)  458,9 m² 

Grad av utnytting for hele tomten etter tiltak 23,99 %-BYA   

Tiltakets høyde   Gesims: 6,5 meter / kote +126,2 

Møne:    9,0 meter / kote +128,7 

Antall boenheter 2 boenhet (4 for hele prosjektet) 
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Antall parkeringsplasser 8 parkeringsplasser  

Uteoppholdsareal (MUA) 673 m² på terreng 

78 m2 på takterrasser 

Vannugjennomtrengelige flater  24,9 % totalt for tomten 

Plangrunnlaget for eiendommen 

Eiendommen er regulert til hovedformål bebyggelse og anlegg i kommuneplan 2015 – Oslo mot 

2030, vedtatt 23.09.2015. 

Det følger av kommuneplanens arealdel med tilhørende temakart at eiendommen befinner seg i et 

område med gul støysone. 

 

Eiendommen er regulert til underformål byggeområde for boliger gjennom ”Reguleringsplan for 
småhusområder i Oslos ytre by”, vedtatt den 15.03.2006, S-4220, med senere endringer av 

12.06.2013. Planen har tilhørende bestemmelser som sier at det tillates inntil 24 % bebygd areal 

(BYA) på den enkelte tomt og maks møne- og gesimshøyder på henholdsvis 9,0 meter og 6,5 

meter. 

Spesielle forhold som har betydning for saken 

Etaten har i sak 201800397 gitt rammetillatelse som omfatter riving av eksisterende enebolig og 

garasje.   

Uttalelse fra andre etater 

Det foreligger uttalelse fra Vann- og avløpsetaten (VAV) datert 2.01.2018. VAV anbefaler 

tillatelse til tiltak. 

 

Det foreligger uttalelse fra Byantikvaren (BYA) datert 23.10.201. Byantikvaren opplyser at 

eiendommen ligger innenfor et område med mindre funnpotensiale. I slike områder skal 

Byantikvaren kun uttale seg til arkeologi hvis det er flere eiendommer som planlegges slått 

sammen med formål om utbygging. Byggesaken i Enebakkveien 243 slik den beskrives vil 

dermed ikke bli oversendt Byantikvaren for uttalelse ved innlevert byggesøknad. 

Merknader fra naboer og gjenboere 

Nedenfor har vi oppsummert merknader etter tema. Merknadene kan leses i sin helhet i søknaden.  

Det har kommet inn merknader til søknaden fra May Britt og Steinar Bråthen eiere av gnr. 160 

bnr. 814, Enebakkveien 243B og Trond Olsen Hoem og Line Løkketangen Hoem eiere av gnr. 

160 bnr. 806, Enebakkveien 245. Merknadene gjelder følgende forhold: 

 

• Solforhold 

• Støy 

• Grantreet 

• Verditap 
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Ansvarlig søkers redegjørelse og kommentarer til merknader 

Ansvarlig søker opplyser om at tiltaket er prosjektert i samsvar med TEK17. 

Ansvarlig søker har kommentert nabomerknadene i følgebrev til søknad og skriver blant annet at: 

« /…/ Det er riktig at solforholdene for Enebakkveien 243 B vil endres noe som følge av tiltaket, 
men vi mener likevel at disse endringene bør være akseptable. Det er fremdeles svært mye av 

hagen som til enhver tid er eksponert for sol, selv om deler av hagen tidvis vil ligge i noe skygge. 

Bildet under viser situasjonen kl. 17:00 på sommerstid. 

 

Det er også riktig at solforholdene for Enebakkveien 245 vil endres noe som følge av tiltaket. Vi 

mener imidlertid også her at endringene vil være innenfor det man må påregne i et boligfelt. 

Hagen vil gradvis skyggelegges fra kl. 18:00 og utover. Naboene har likevel et uteområde på 

veranda med direkte tilgang fra 2. etasje som i liten grad vil påvirkes av det omsøkte tiltaket. 

Videre er det en del vegetasjon langs grensen til naboene, som allerede tar en del sol fra hagen, 

se bilde på neste side. Vi mener derfor at situasjonen ikke forverres i uforholdsmessig stor grad 

som følge av tiltaket. 

 

Vi har forståelse for naboenes bekymring vedrørende solforhold på deres eiendommer. Det er 

riktig at deres hager til en viss grad vil bli påvirket av det omsøkte tiltaket, men vi ønsker likevel å 

påpeke at de omsøkte boligene forholder seg til gjeldende høyde- og avstandbestemmelser, hvis 

hensikt nettopp er i sikre akseptable solforhold på naboeiendommer, noe vi mener de gjør også i 

dette tilfellet. Plasseringen av de omsøkte byggene er kommet frem til ved en analyse av 

solforhold og privathet for de nye boenhetene og deres utearealer. Vi mener basert på det 

ovennevnte at prosjektet sikrer best mulig forhold for flest mulig boliger ved en fortetting, selv om 

deler av den eksisterende bebyggelsen får en noe endret situasjon. 

 

Støy 

Naboer i Enebakkveien 245 anfører at den nye bebyggelsen vil reflektere støy fra Enebakkveien 

ned til hagen deres. 

 

Vår kommentar: 

Vedlagt støyrapport, vedlegg Q-05, viser at hagen til nabo i sin helhet ligger i stile støysone, målt 

1,5 m over terreng. Det er heller ikke noe av denne støyen som når den omsøkte bebyggelsen, slik 

at den reflekteres. Også på kartet som viser støynivå målt 4 m over terreng er det svært lite av 

den gule støysonen som påvirker hagen til naboene. Det er heller ikke mye av støyen som når bort 

til den omsøkte bebyggelsen, og det som når bort til bebyggelsen er på motsatt side av naboene i 

Enebakkveien 245. Lyd beveger seg i rette linjer, noe som betyr at den lyd fra Enebakkveien som 

eventuellt når den nye bebyggelsen 4 m over terreng og reflekteres videre, vil fortsette oppover i 

luften og dermed aldri nå hagen til naboene /…/  «. 

 

Ut over dette viser vi til ansvarlig søkers fullstendige redegjørelse i søknaden. 
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Plan- og bygningsetatens vurdering  

Kommuneplanens konsekvenser for tiltaket 

Vurdering av plankravet 

Vi har vurdert at tiltaket ikke medfører vesentlig økt miljøbelastning for omgivelsene i form av 

trafikk, støy og forurensning, andre vesentlig negative virkninger for nærmiljøet (bygde og 

naturgitte omgivelser, kulturminner, verdifull vegetasjon, byrom m.m.), eller vesentlig negative 

virkninger for nasjonale og vesentlige regionale kulturminneverdier som angitt på temakart for 

kulturminnevern T5.  Tiltaket utløser derfor ikke kravet om reguleringsplan, jamfør 

kommuneplanen § 3.2, jamfør plan- og bygningsloven §§ 11-10 nr. 1, 12-1. 

Tiltakets kvaliteter 

Eiendommens og tiltakets plassering i naturgitte omgivelser 

Når tiltaket berører spesielle naturtyper eller arter (naturmangfold), fastslår naturmangfoldloven 

(nml.) § 7 at prinsippene i §§ 8-12 skal legges til grunn som retningslinjer for vår vurdering.  

Det er ikke registrert spesielle naturtyper eller arter (naturmangfold) i området rundt tiltaket, og 

prinsippene i nml.§§ 8-12 er dermed ivaretatt. 

Tiltaket tar hensyn til bebyggelsesstrukturen i området 

Det følger av reguleringsplan § 6.1 at nærområdets landskap/terreng, grøntdrag og 

bebyggelsesstruktur skal være førende ved plassering og gruppering av ny bebyggelse. 

Områdets bebyggelsesstruktur er sammensatt. Med unntak av veiene, ser man ikke at det er andre 

forhold i landskapet som gir klare føringer for en bestemt plassering av nye tiltaket. Man ser 

variasjoner både i byggenes avstand til vei og orientering mot vei. Dette kan gi rom for en friere 

tilpasning for nye tiltak. Hus B plasseres på tomten sørvestre del innenfor lovpålagte avstander til 

naboer. Tiltakets plassering følger tomtens form. Vi kan ikke se at tiltakets plassering skiller seg 

nevneverdig ut i forhold til øvrige bygningers plassering i området. Tiltaket er i samsvar med 

reguleringsplanens § 6.1. 

Tiltaket er tilpasset terrenget på tomten 

Reguleringsplanens § 6.5 stiller krav om at det ved alle tiltak skal legges stor vekt på bevaring av 

eksisterende terreng og vegetasjon. For flate og svakt skrånende tomter tillates kun støttemurer, 

fyllinger og/eller skjæringer med inntil 0,5 meters høyde. Mindre avvik tillates i forbindelse med 

etablering av atkomst. Det gjøres minimale terrengendringer i forbindelse med tiltaket. Det er noe 

større inngrep i forbindelse med etablering av innkjøring til garasjekjeller, men dette er innfor det 

som kan aksepteres som en mindre avvik jf. reguleringsbestemmelse § 6.5. Hus B fremstår etter 

plan- og bygningsetatens vurdering som godt plassert i forhold til tomtens eksisterende terreng og 

vi mener at terrengendringene er i samsvar med reguleringsplanens bestemmelser om 

terrengtilpasning. 

Tiltaket kan berøre kulturminner  

Eiendommen ligger innenfor et område hvor sannsynlighet for å finne fortidsminner er lav. 

Dersom dere ved inngrep i terreng finner kulturminner har dere plikt til å stanse arbeidene og 

varsle kulturminnemyndigheten, jamfør kulturminneloven § 8 (2). 



/…/ Det er riktig at solforholdene for Enebakkveien 243 B vil endres noe som følge av tiltaket, 

til naboene /…/  
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Marin grense 

Eiendommen ligger innenfor et område som ligger under marin grense. Dere kan ikke bygge noe 

som kan utløse eller rammes av kvikkleireskred. Under den marine grensen kan det finnes 

kvikkleire. Kvikkleire er marin leire der saltet som binder leiren sammen, over tid har blitt vasket 

bort. Dermed blir strukturen ustabil, og økte belastninger, som for eksempel gravearbeider, 

fyllinger eller kraftige vibrasjoner, kan utløse skred 

Ved bygging innenfor dette området, må dere sørge for at det vurderes om det er nødvendig med 

geotekniske undersøkelser av grunnen. Det kan være nødvendig med spesiell ansvarsbelegging. 

Det er gjort et stort antall grunnboringer i Oslo, og i noen tilfeller vil det være mulig å gjenbruke 

eksisterende data. Dere kan ta kontakt med kommunen på e-post dig.kart@pbe.oslo.kommune.no 

eller telefon 23 49 10 00 for å finne ut hvilken informasjon som finnes om tomten. 

Tiltakets utforming  

Reguleringsbestemmelsenes § 7 sier at nye tiltak skal ha småhuskarakter og volum tilsvarende 

eksisterende bebyggelse i nærområdet. Videre skal et flertall av følgende formingsfaktorer hentes 

fra eksisterende bebyggelse i nærområdet, høyde, lengde/bredde, grunnflate, volumoppbygging, 

takform og materialbruk.  

Nærområdet fremstår som et variert men typisk småhusområde hvor ulike stilarter og takformer 

er representert. Bebyggelsen består hovedsakelig av eneboliger og tomannsboliger. Området har 

en overvekt av saltak og valmtak. Etter Plan- og bygningsetatens vurdering er ikke nærområdet 

enhetlig i en slik grad at det vil legge sterke føringer for utforming av ny bebyggelse. 

Omsøkte tiltak skal utformes med saltak. Bygningskroppen skal bekles med liggende trepanel. 

Boenhetene i tomannsboligen står vinkelrett mot hverandre og danner en speilvendt bokstav «L». 

Tiltaket får et moderne og stilrent uttrykk som viser til nåtidens arkitektur. Tiltaket har hentet 

flertallet av ovennevnte formingsfaktorer fra eksisterende bebyggelse i nærområdet, i tråd 

reguleringsbestemmelsenes § 7, og tilfredsstiller dermed kravene til utforming i seg selv og i 

forhold til dets bygde omgivelser. Tiltaket er i tråd med plan- og bygningsloven § 29-2 og 

Småhusplanen § 7. 

 

Uteoppholdsareal 
Etaten ser helst at uteoppholdsarealene i hovedsak legges mot syd og vest for å benytte de solfylte 

arealene fullt ut. Boligens plassering gir mulighet for opphold av varierende kvalitet rundt hele 

bygningen. Valgt løsning gir en god disponering av elementene ved at gråarealer er samlet mot 

nord, og de grønne arealene i hovedsak mot øst og syd for boligene. Uteoppholdsarealene er egnet 

for aktivitet og lek og ligger godt tilgjengelig fra boligen. 

Tiltakets tekniske kvaliteter 

Ettersom tiltaket ikke er prosjektert med alle hovedfunksjoner, herunder stue, kjøkken, bad og 

soverom, på inngangsplan, trenger tiltaket ikke oppfylle alle kravene til tilgjengelig boenhet jf. 

byggteknisk forskrift (TEK 10) § 12-2. 

 

Andre vurderinger 
Tiltaket er vurdert i forhold til gjeldende plangrunnlag, pbl § 29-5 og byggteknisk forskrift 

kapittel 10, 11, 12, 13, og 14. Aktuelle fagområder i tiltaket er belagt med ansvarlige foretak etter 
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reglene i pbl. kapittel 23. 

Vår vurdering av nabomerknader 

Plan- og bygningsetatens har forståelse for naboers synspunkter når det gjelder tap av sollys. Vi 

ønsker likevel å uttrykke at tiltaket skal plasseres på en eiendom som er regulert til byggeområde 

for boliger og som legger til rette for en utvikling innenfor de begrensinger som reguleringsplanen 

setter. Dette tiltaket holder seg innenfor disse begrensninger hva gjelder blant annet avstand til 

nabogrense, høyder og tomteutnyttelse. Er tiltaket i samsvar med planen må ulemper tiltaket 

medfører for naboer anses å være påregnelig. Tap av sollys er ikke større enn det som må 

påregnes i en by i stadig utvikling. 

 

Anførsel av verditap som følge av utbygging på nabotomten er ikke et av forholdene som vi tar 

hensyn til i forbindelse med behandling av en byggesak. Tiltaket vurderes opp mot plan- og 

bygningsloven med forskrifter og gjeldende reguleringsplan. 

 

Jf. pbl. § 6.7 skal alle tiltak plasseres slik at større trær bevares. Felling av grantreet naboen 

etterspør er avhengig av en søknad om dispensasjon. Plan- og bygningsetaten godkjenner 

vanligvis ikke felling av friske trær og anser det som positivt at grantreet bevares. 

 

Fagområdet støy er ansvarsbelagt og det er utarbeidet en støyrapport. Vi legger ansvarlig 

foretakets redegjørelse til grunn om at tiltaket ikke har negativ påvirkning på naboeiendommer 

når det gjelder reflektering av støy. 

 

Plan- og bygningsetaten har vurdert nabomerknader opp mot plan- og bygningsloven med 

forskrifter, gjeldende reguleringsplan, og uttalelser fra ansvarlig søker og andre myndigheter.  

Nabomerknader som ikke er nevnt i dette avsnittet, er vurdert under andre avsnitt i vår vurdering.  

Godkjente tegninger og kart 

Følgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201800378 

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id 

Situasjonsplan D-01 12.12.2017 1/19 

Avkjørselsplan D-02 12.12.2017 1/20 

Utomhusplan D-03 12.12.2017 1/21 

Plan 2 og 3.etg E-04 12.12.2017 1/24 

Plan parkeringskjeller E-05 12.12.2017 1/25 

Snitt C E-07 12.12.2017 1/26 

Snitt D E-08 12.12.2017 1/27 

Fasade nordøst E-14 12.12.2017 1/28 

Fasade nordvest E-15 12.12.2017 1/29 

Fasade sørvest E-16 12.12.2017 1/30 

Fasade sørøs E-17 12.12.2017 1/31 
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Krav til plassering av tiltaket  

Før dere kan sette i gang tiltaket, må et kvalifisert foretak beregne hvor tiltaket skal ligge i plan 

og høyde. Dette skal sikre at byggverket får riktig plassering på eiendommen slik det er vist på 

situasjonsplanen og tegningene som ligger til grunn for tillatelsen.  

Oppmålingsteknisk prosjektering av tiltaket skal være basert på kvalitetssikrede koordinater for 

eiendoms- og reguleringslinjer. 

Tiltaket skal plasseres 4 meter fra nabogrensen. Høydeplasseringen defineres som møne og 

fastsettes til kote +128,7.  

Avkjørsel 

Plan- og bygningsetaten godkjenner avkjørselsplanen 

Vi godkjenner avkjørselsplanen, jf. vegloven §§ 40–43.  

Avkjørselen må følge disse retningslinjene: 

• Avkjørselen skal være opparbeidet i samsvar med godkjent plan før vi kan gi 

brukstillatelse. 

• Avkjørselen skal tilpasses den eksisterende og den fremtidige veien. 

• Brukeren av avkjørselen er forpliktet til å vedlikeholde avkjørselen for å opprettholde fri 

sikt. 

• Overflatevann skal ikke ledes ut på offentlig vei. 

• Dersom avkjørselen legges over en grøft, skal det ansvarlig utførende foretaket sikre 

tilfredsstillende drenering. Vannet skal ledes gjennom et rør under avkjørselen, eller ledes 

på en annen måte som sikrer vanngjennomstrømningen. 

• Dersom dere skal legge nedsenket kantstein og/eller rør, skal arbeidet utføres etter 

Bymiljøetatens normer. 

Ansvar, kontroll og tilsyn 

Følgende foretak har erklært ansvarsrett i tiltaket, sak 201800378 

Organisasjonsnr Navn Beskrivelse 

985231249 BERG KNUDSEN AS -PRO støyvurdering, tlk.1. 

996482561 CRUX ARKITEKTUR 

AS 

-SØK ansvarlig søker  

-PRO arkitekturprosjektering, tlk.1. 

962392687 NORCONSULT AS -PRO overvannshåndtering, tlk.2. 

Plan- og bygningsetatens konklusjon 

Tiltaket tilfredsstiller plan- og bygningslovens bestemmelser, og vi godkjenner søknaden. 

Rammetillatelsen er hjemlet i pbl. § 21-4. 

Vilkår i den videre prosessen 

Erklæringer om ansvarsretter for utførelse må være sendt inn før arbeidene starter. 

Gjennomføringsplanen må oppdateres og innsendes hver gang det skjer en endring i 
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ansvarsforholdene og ved søknad om endring, igangsettingstillatelse, brukstillatelse og 

ferdigattest.   

Når tiltaket er ferdig må dere søke om ferdigattest. Dersom dere ønsker å søke om midlertidig 

brukstillatelse før ferdigattest, skal det kun gjenstå mindre vesentlig arbeid. Dere må opplyse om 

gjenstående arbeid, bekrefte at sikkerhetsnivået er tilfredsstillende og oppgi tidspunkt for 

ferdigstillelse. 

I denne saken minner vi spesielt om: 

•  erklæring om ansvarsrett for utførelse av overvannshåndtering minst 

tiltaksklasse 1 

•  erklæring om ansvarsrett for prosjektering av utvendige vann- og 

avløpsledninger minst tiltaksklasse 2 

•  erklæring om ansvarsrett for utførelse av utvendige vann- og avløpsledninger 

minst tiltaksklasse 1 

 

Vilkår for midlertidig brukstillatelse 
Dersom du søker om midlertidig brukstillatelse før du søker om ferdigattest, må du sende 

oss følgende dokumentasjon: 

•  bekreftelse på at sluttdokumentasjonen er sendt til Vann- og avløpsetaten 

 

Vilkår for ferdigattest 
Hvis det er satt vilkår for brukstillatelse må disse være oppfylt før du kan få ferdigattest. 

Dette må være dokumentert enten ved søknad om brukstillatelse eller søknad om 

ferdigattest. I tillegg må du sende oss følgende dokumentasjon:  

•  samlet sluttrapport med avfallsplan for bygg- og anleggsavfallet og kvitteringer 

fra avfallsmottaker 

 

Søk via byggesakens prosjektside 
Alle byggesaker har en egen prosjektside, der dere kan søke om igangsettingstillatelse, 

midlertidig brukstillatelse og ferdigattest. Prosjektsiden finner dere på  

http://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/prosjektside/redirect?saksnr=201800370  

Rammetillatelsens varighet og klageadgang 

Rammetillatelsen gjelder i tre år 

Tiltaket må være lovlig satt i gang innen tre år, ellers faller tillatelsen bort. Det betyr at vi må ha 

gitt igangsettelsestillatelse, og dere må ha satt i gang arbeidene i tilstrekkelig tid før fristen løper 

ut.  

Fristen begynner å løpe fra vedtaksdatoen, og den kan ikke forlenges, jf. pbl. § 21-9. Dersom det 

klages på vedtaket, er fristen tre år regnet fra det endelige vedtaket i klagesaken.  



–

•

•
•

•
•

•

•

•

•

•

•
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Klagefristen er tre uker 

Det er mulig å klage på vedtaket. Fristen for å klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket. Se 

våre nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-

byggesaker/ 

Plan- og bygningsetaten 
Avdeling for byggeprosjekter 

3-ukersaker 

 

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 20.04.2018 av: 

 

Aleksandar Stijacic - saksbehandler 

Jon Erik Reite Bang - enhetsleder 

 

Kopi til: 
M3 MANAGEMENT AS, Nedre Skøyen vei 3, 0277 OSLO, 
marius.bjelland@m3management.no 
BRÅTHEN STEINAR OG MAY BRITT, ENEBAKKVEIEN 243 B, 1187 OSLO 
Trond Olsen Hoem og Line Løkketangen Hoem, ENEBAKKVEIEN 245, 1187 OSLO 
 



































































  

 Navn: Din Boligmegler AS  
 Saksbehandler: WM236_3_3000287  
 Saksreferanse: 236/3000287/88-  
   
   
   
 Bestillingsinformasjon  
   
 Gårdsnummer 160, Bruksnummer 209 i 0301 OSLO kommune  
 Opprinnelig embete 105 OSLO SKIFTERETT OG BYSKRIVEREMBETE  
 Eiendommen ble konvertert den 23.04.1990  
   
  
   
   
 Kopi av Gammel Grunnbok  
   
 Gammel Grunnbok er scannede kopier av de gamle manuelle grunnboksarkene som ble ført av domstolene før

Elektronisk Grunnbok ble etablert.
 

   
 Overgangen fra manuelt ført Grunnbok til Elektronisk Grunnbok skjedde i perioden 1.11.1988 -1.3.1993 og arkene

viser status helt frem til den dagen vedkommende domstol startet med elektronisk grunnboksføring.
 

   
 I tillegg til den aktuelle informasjonen på omleggingstidspunktet inneholder også arkene historisk informasjon tilbake

de tidligst førte dokumenter i Grunnboken. De manuelle grunnboksarkene ble omskrevet i 1935 og dokumenter som
var gyldige på dette tidspunkt fremgår av de scannede kopiene.

 

   
 Omskrivingen i 1935 av grunnbøkene skjedde i forbindelse med innføring av ny lov om tinglysing.  
   

 
Kopi fra Gammel Grunnbok foretatt 07.06.2017 15:22
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714)
Supporttelefon for kunder: 24 13 35 50, epost: support@ambita.com, nettside: www.ambita.com

Utskriften er levert av Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714), Side 2 av 5 Utskriften er levert av Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714), Side 3 av 5
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KJØPEKONTRAKT 

Oppdrag: 27_18-XXX formidlet av Nordvik & Partners Slottsparken AS med omsetningsnummer __xxxxxxx___.
Mellom 
 
M3 Boliger 2 AS, org. nr. 918 753 060 
 (heretter kalt “Selger”), 
 
og 
 
Fornavn Etternavn fnr. _xxxxxx-xxxxx__  og Fornavn Etternavn fnr. _xxxxxx-xxxxx__(heretter kalt ”Kjøper”) 
 er det i dag inngått kjøpekontrakt på de betingelser som fremgår nedenfor. Kjøpekontraktens bestemmelser utfylles av 
lov om bustadoppføring av 13. juni 1997.  
  

1.   
KONTRAKTSFORUTSETNINGER 

Selger har under oppføring, til sammen 4 boligseksjoner og et garasjesameie på gnr. 160 bnr. 209 i Oslo kommune, med 
adresse Enebakkveien 243. Boligene organiseres i et eierseksjonssameie. Det vil totalt være 5 seksjoner i sameiet, jf. mer 
om dette under punkt 13. 

Selger innestår for at de byggearbeider som omfattes av denne kontrakt, blir utført i henhold til offentligrettslige krav 
som er stilt i lov eller i medhold av lov i samsvar med byggetillatelsen. Dersom det kommer pålegg fra offentlige 
myndigheter om endringer i konstruksjoner, materialvalg og/eller masser, plikter Selger å informere Kjøper om disse 
endringene, men Selger bærer selv eventuelle utgifter som er forbundet med dette. 
 

2.   
EIENDOMMEN 

 
Selger overdrar herved følgende eiendom under oppføring til Kjøper: _________________
 
Gnr. 160 bnr. 209, snr. X i Oslo kommune (heretter kalt ”Eiendommen”).  
 
Eiendommen består av en hoveddel, selve boligen, 1 garasjeplass og en sportsbod i garasjeanlegget.  Eiendommens 
hoveddel er nærmere beskrevet i salgsprospektet og i seksjoneringsdokument (ettersendes når dette foreligger). 
 
Selger skal besørge og bekoste seksjonering av bebyggelsen og eventuelle fradelinger av tomten. Kommunen fastsetter 
Eiendommens seksjonsnummer og eventuelle nye bruksnumre. Selger forbeholder seg retten til å 
organisereparkeringsplasser/garasjeanlegg slik selger finner det hensiktsmessig, herunder å lage vedtektsbestemmelser. 
Dette vil også avhenge av om boligene blir fordelt på et eller flere sameier. Selger forbeholder seg videre eier- og 
disposisjonsrett til usolgte parkerings-/garasjeplasser etter overtakelse. 

Kjøper er kjent med lov om eierseksjoner av 16. juni 2017 nr. 65. Kjøper gjøres særskilt oppmerksom på lovens 
bestemmelse i § 23, 1. ledd: ”Ingen kan erverve mer enn to boligseksjoner, bortsett fra fritidsboliger, i sameiet.” 
 
Kontrakten gjelder nybygd bolig under oppføring hovedsakelig til personlig bruk for Kjøper (forbruker). Boligen skal 
leveres slik som det fremgår av denne kjøpekontrakten med bilag og eventuelle skriftlige tilleggsavtaler. 
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3.
KJØPESUM OG OMKOSTNINGER

3.1 Vederlag 
Vederlaget for Eiendommen utgjør NOK x xxx xxx,- 
 
Vederlaget inkluderer utgifter til vei- og ledningsanlegg, alle prosjekterings- og byggekostnader, tilknytningsavgift til 
offentlig vann og avløp, etablering av elektrisk anlegg, tet og eventuelle gebyrer og avgifter til det offentlige i forbindelse 
med utbyggingen.  Evt andre forhold som skal med: 
 

3.2 Omkostninger 

I tillegg til vederlaget for Eiendommen skal Kjøper uoppfordret betale:  
 

Tinglysingsgebyr for skjøte, NOK 525,- 
Tinglysingsgebyr for pantedokument, NOK 525,- 
Panteattest, NOK 199,5,-
Dokumentavgift til staten, 2,5 % av andel tomteverdi på 2 750 000,- millioner, NOK 68.750,-
Eventuelle andre omkostninger: 

Totalt vil omkostningene være ca. kr. 69.999,5,-. Dette vil være omkostninger som skal dekke dokumentavgift, 
tilknytningsavgifter strøm samt etablering av sameie og div kostnader på fellesarealer. 

  
I tillegg kommer tinglysingsgebyr med NOK 525- for hvert pantedokument Kjøper lar tinglyse på Eiendommen i 
forbindelse med etablering av lån. Det tas forbehold om og det må påregnes endringer i offentlige avgifter / gebyrer i 
forbindelse med overdragelse av Eiendommen. Endringer belastes/godskrives kjøper. 
 
Omkostningene nevnt ovenfor forfaller til betaling samtidig med vederlaget i henhold til punkt 4 nedenfor.

Meglerprovisjonen betales av Selger. 
 

3.3 Justeringer av vederlaget  
Vederlaget er fast og ikke gjenstand for noen justering, jfr. dog pkt. 4.4 nedenfor om opptjente renter. 
 
Vederlaget kan endres med grunnlag i endrings- og tilleggsarbeider som Kjøper bestiller, jfr. bustadoppføringsloven § 
42 og § 43 og pkt. 5 nedenfor. Kjøper kan ikke ensidig kreve utført endrings- eller tilleggsarbeid som endrer vederlaget 
med mer enn 15 %, jfr. bustadoppføringsloven § 9. 
 



Side 3 av 10

4. 
OPPGJØR 

Oppgjøret etter denne kontrakt skjer gjennom megler. Megler overtar imidlertid ikke noe ansvar for partenes riktige 
oppfyllelse av denne kontrakt. 
Oppgjør mellom partene foretas av Nordvik & Partners kompetansesenter AS

4.1 Betaling av vederlaget 

Alle innbetalinger skal skje til Nordvik & Partners AS org.nr 814449912, klientkonto nr. 14501387232 og merkes med 
KID-nr: xxxxxxxxxxxxxx

Vederlaget forfaller til betaling 5 dager før avtalt overtagelse. Forut for forfallstidspunktet skal Kjøper stille sikkerhet 
for betalingen, jfr. punkt 4.4 nedenfor. 
Ved forsinket betaling, helt eller delvis, betaler Kjøper forsinkelsesrente i henhold til forsinkelsesrenteloven av 17. 
desember 1976, nr. 100. Denne bestemmelse kan av Kjøperen ikke benyttes til å forlenge den innbetalingsfrist som er 
avtalt. 
 
4.2 Overlevering av Eiendommen og fullmakt til oppgjør 
På overtakelsesdagen, jfr. pkt. 6, skal partene gjennomføre overtakelsesforretning og utarbeide skriftlig protokoll fra 
forretningen. Protokollen skal signeres av begge parter og oversendes megler.  
 
Protokollen gjelder som Kjøpers og Selgers fullmakt til megler for å gjennomføre oppgjøret i henhold til nærværende 
kontrakt, herunder å overskjøte Eiendommen til Kjøper, og deretter utbetale kjøpesummen til Selger når eiendommen 
er overskjøtet. Dersom en av partene vil holde tilbake hele eller deler av sine ytelser i oppgjøret skal og må dette angis 
og spesifiseres i overtakelsesprotokollen. 
 
4.3 Garanti - selger 
Selger skal stille en garanti eller tilsvarende fra finansinstitusjon til kjøper for rett oppfyllelse av avtalen, jfr.
bustadoppføringsloven § 12. Selger stiller også garanti etter § 47 i Bustadoppføringsloven. 
Når garanti etter § 47 i Bustadoppføringsloven er stilt, vil selger kunne få utbetalt forskuddet/sikkerhetsstillelseutbetalt. 

Selger godtar at megler trekker sin provisjon og utlegg når disposisjonsretten er overført til Selger.
 
Frem til overtakelse, jfr. pkt. 6 nedenfor, skal garantien være på 3 % av vederlaget. Fra overtakelse og i 5 år deretter skal 
garantien dekke en sum tilsvarende 5 % av vederlaget. Kjøper har rett til å holde tilbake hele vederlaget inntil Selger har 
stilt slik garanti. Dette gjelder dog ikke plikten til å stille sikkerhet for vederlaget, jfr. pkt. 4.4. 
 
4.4 Kjøpers sikkerhetsstillelse for oppgjøret 
I samsvar med bustadoppføringsloven § 46 annet ledd er det avtalt at Kjøper skal stille sikkerhet for korrekt betaling av 
vederlaget.  
 
Sikkerheten stilles ved at Kjøper innbetaler følgende beløp til meglers klientkonto. Unnlatt sikkerhetsstillelse likestilles 
med manglende betaling. 
 

 Ved kontraktssignering (10 %)             NOK       x,-  
 Innen 5 dager før overtakelsen, jfr pkt. 6.  NOK                x,- (+ tingl. omk.) 
 Til sammen                            NOK               x,- 
 
Renter opptjent på den innbetalte sikkerhetsstillelsen tilfaller Kjøper frem til beløpet er utbetalt til Selger.

Selger kan kreve utbetalt forskudd av vederlaget (avdrag) bare dersom det stilles selvskyldnerkausjon fra 
finansinstitusjon med rett til å tilby slike tjenester i Norge, jfr. bustadoppføringsloven § 47, tredje ledd. 
Selger har rett til å overta disposisjonsretten til sikkerhetsstillelse/forskuddet så snart garanti i henhold til 
bustadoppføringsloven § 47, tredje ledd er stilt. Selger godtar at megler trekker provisjon og utlegg i forbindelse med 
utbetaling av forskuddet.
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4.5 Innfrielse av lån og sletting av heftelser  
Kjøper er forelagt utskrift av grunnbokene for Eiendommene, datert 15.6.2018 og har gjort seg kjent med disse. 
Eiendommens servitutter overtas slik de er. Utskrifter av grunnboken vedlegges denne avtalen.

 Eiendommen selges fri for pengeheftelser, unntatt sameiets lovbestemte panterett i seksjonen, jfr. eierseksjonslovens § 
31. Denne panteretten tjener som sikkerhet for sameiets felles forpliktelser.  
 
Megler vil tinglyse en sikkerhetsobligasjon med tinglysingssperre i Eiendommen til sikring av kjøpesummen. 
Sikkerhetsobligasjonen vil bli besørget slettet av megler når oppgjøret og hjemmelsovergang er gjennomført. 
 
Megler skal besørge sletting av eventuelle pengeheftelser på Eiendommen. Selger gir megleren ugjenkallelig fullmakt til 
å innfri alle lån og pengeheftelser som det ikke er uttrykkelig avtalt at kjøper skal overta. Innfrielse skal skje med den 
innbetalte kjøpesummen fra Kjøper. 
 
4.6 Tinglysing av skjøte 
Etter undertegning av nærværende kjøpekontrakt utstedes skjøte på Eiendommen. 
 
Skjøtet skal oppbevares hos megler inntil fullstendig oppgjør fra Kjøper har funnet sted og Kjøper har overtatt 
eiendommen. Partene gir megler samtykke til å påføre seksjonsnummer og avgiftsgrunnlag på skjøte og andre 
dokumenter for tinglysning. Megler skal deretter besørge skjøte tinglyst sammen med eventuelle pantobligasjoner til 
Kjøpers låneinstitusjon til sikkerhet for Kjøpers finansiering av kjøpet.    

 
5. 

ENDRINGER OG TILLEGGSARBEID 

Kjøper har rett til å kreve endringer og tilleggsarbeider som står i sammenheng med ytelsen som er avtalt, og som ikke i 
omfang eller karakter skiller seg vesentlig fra denne ytelsen og som ikke er til hinder for rasjonell gjennomføring av 
byggearbeidene. Kjøper er kjent med at prosjektet er forutsatt gjennomført som serieproduksjon med systematisering 
av tekniske løsninger og valg av materialer. Dette gjenspeiles i prosjektets organisering og byggetid som igjen gir 
begrensninger for hvilke tilvalg og endringer som kan tillates og innenfor hvilke tidsrom disse arbeidene må bestilles.

Alle tilleggsbestillinger/endringer skal faktureres av Selger eller den Selger måtte oppnevne og betales direkte til meglers 
klientkonto. Selger utarbeider en tilvalgsliste. Tilvalgsliste blir utlevert kjøper når denne foreligger og vil inneholde 
informasjon om hvilke tilvalg og priser som tilbys. I hovedsak er det kun kjøkken- og baderomsinnredning og 
gulvbelegg/parkett/fliser som kan endres. Eventuelle bestillinger skal skje skriftlig og innenfor de tidsfrister og øvrige 
rammer som selger har angitt. Kjøper kan ikke ensidig kreve utført endrings- eller tilleggsarbeid som endrer vederlaget 
med mer enn 15 %. 
 

Kjøper skal stille tilleggssikkerhet for betaling av endrings- og tilleggsarbeider før tilleggsarbeidene påbegynnes, jfr. 
punkt 4.4. Manglende betaling eller sikkerhetsstillelse likestilles med betalingsmislighold, jfr. punkt 4.1. Endrings- og 
tilleggsarbeider faktureres særskilt av entreprenør og gjøres opp via megler samtidig med oppgjøret mellom Kjøper og 
Selger, jfr. pkt. 6 eller direkte mellom partene dersom Kjøper har overtatt boligen. 
 
Selger har rett til å foreta endringer og tilpasninger av de prosjekterte konstruksjoner, tekniske anlegg med føringer og 
materialvalg dersom dette ikke reduserer Eiendommens kvalitet. Slik endring kan foretas uten at det gir kjøper rett til 
endring av den avtalte prisen. 

Selger har på samme vilkår rett til å bestemme endelig utforming, utførelse og tilpasning av utomhusarealer, 
materialvalg og fargevalg utvendig på bygningene samt innvendige og utvendige fellesarealer og til å foreta endringer 
som er nødvendige som en følge av offentlige pålegg eller tilpasninger av eller som følge av tekniske løsninger. 
 



Side 5 av 10

6. 
O V E R T A K E L S E 

Estimert ferdigstillelse er ca. 15 måneder etter støp av betongplate. Planlagt overtakelse meddeles samtidig med varsel 
om byggestart. Forpliktende overtakelsesuke vil bli varslet Kjøper 3 måneder før overtakelse. Endelig overtakelsesuke 
vil bli gitt med ca 1 måneds skriftlig varsel fra Selger. Dersom oppstart forskyves, forskyves også planlagt 
overtakelsestidspunkt tilsvarende, uten at dette utløser krav på dagsmulkt. 

Partene kan etter kontraktinngåelse avtale en tidligere overtakelse. Det beregnes dagmulkt fra den nye fristen. 

Selger vil normalt innkalle kjøper til en forhåndsbefaring av Eiendommen ca. 2 uker før overtakelsen. Fra 
forhåndsbefaringen skal det føres protokoll som skal signeres av begge parter. Formålet med forhåndsbefaringen er å 
avdekke eventuelle feil/avvik, slik at disse kan tilstrebes utbedret før overtagelse.
 
Kjøper skal overta Eiendommen ved overtakelsesforretning. Selger innkaller Kjøper til overtakelsesforretning med 
minst 7 dagers skriftlig varsel. Overtakelsesforretning skal foretas ved en felles befaring av Eiendommen hvor begge 
parter deltar. Det skal føres protokoll over befaringen som skal undertegnes av partene. Eiendommen overtas i 
byggerengjort stand. 
 
Kjøper plikter på overtakelsesforretningen å skriftlig gjøre gjeldende i protokollen alle de eventuelle feil og mangler han 
vil påberope mot Selger. Eventuelle feil og mangler Kjøper burde oppdaget under overtakelsesforretningen, herunder 
synlige feil og skader på vindusruter, porselen, dører og overflater, kan ikke påberopes av Kjøper etter overtakelsen. 
Kjøper har før avtalen ble inngått nøye studert prosjektets salgsmateriell og samtlige tegninger. Han kan heller ikke 
reklamere på noe som han kunne ha oppdaget ved en slik undersøkelse. Dette gjelder likevel ikke dersom Selger har 
vært grovt uaktsom, svikaktig eller for øvrig handlet i strid med god tro. 
 

Ved gjennomført overtakelsesforretningen overleverer Selger Eiendommens nøkler til Kjøper mot Kjøpers signerte 
overtakelsesprotokoll. Selger leverer protokollen til Megler straks for gjennomføring av oppgjør. 
 
Risikoen for Eiendommen går over på Kjøperen når han har overtatt bruken av den. Hvis Kjøperen ikke overtar 
bruken til avtalt tid og årsaken til dette ligger hos ham, har han risikoen for Eiendommen fra det tidspunkt han kunne 
ha fått overta bruken. 
 
Når risikoen for Eiendommen er gått over på Kjøper, faller ikke hans plikt til å betale vederlaget bort ved at 
Eiendommen blir ødelagt eller skadet som følge av hendelse som han ikke svarer for. 
 
Kjøpere plikter å gi Selgeren eller dennes representanter adgang til Eiendommen og mulighet for å gjennomføre 
eventuelle utbedringsarbeider på hverdager mellom kl. 07.00 og 17.00. 
 
Sameiets styre vil på sameiets vegne overta sameiets fellesarealer etter innkalling fra Selger. Frem til overtakelse av disse 
har funnet sted kan det kreves tilbakehold av forholdsmessig sum pr bolig, avhengig av gjenstående arbeider, som 
sikkerhet for kontraktsmessig overlevering. Kjøper gir sameiets styre fullmakt til å godkjenne hel eller delvis utbetaling 
av det nevnte beløp til Selger, såfremt arbeidene er overtatt av sameiet. Inntil samtlige bygg med tilhørende 
utomhusarealer er ferdigstilt, har Selger rett til å ha stående anleggsmaskiner, materialer, rigg og utstyr på området.  
Denne retten gjelder så lenge byggearbeidene pågår.  Eventuelle skader dette påfører Eiendommen, skal Selger snarest 

utbedre for egen regning.

Utvendige arealer som terrasser, atkomstveier, grøntarealer m.v. forventes senest ferdigstilt ved ferdigstillelse av hele 
prosjektet, men med værforbehold og med forbehold om å ferdigstille utearealer rundt hvert enkelt bygg sammen med 
det enkelte bygg.  Offentlig eid gangvei og bru kan bli ferdig senere. Sameiet kan bli pålagt å drifte offentlig fortau, 
gangvei og bru.
 
Kjøperen kan bare nekte overtakelse dersom det er mangler som gir rimelig grunn til å nekte overtakelse, jfr. 
bustadoppføringsloven § 15. Manglende ferdigstillelse av utearealer gir ikke grunn til å nekte overtakelse så frem det 
frem til Eiendommen er sikker atkomst. 
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7. 

F O R S I N K E L S E  

Dersom Selger oversitter avtalte tidsfrister gjelder bestemmelsene i bustadoppføringsloven § 18 om dagmulkt og § 19 
om erstatning.  
 
Selger kan kreve Overtakelsestidspunktet utsatt dersom arbeidet blir forsinket fordi Kjøper eller noen Kjøper har 
ansvaret for, ikke medvirker i overensstemmelse med avtalen, eller arbeidet blir forsinket på grunn av andre 
omstendigheter som Kjøper svarer for eller en hindring som ligger utenfor Selgers kontroll, og det ikke er rimelig å 
vente at Selger kunne ha regnet med hindringer på avtaletiden, eller at Selger skal unngå eller overvinne følgene av 
hindringen.  Slik utsatt frist har bare Selger krav på dersom han uten ugrunnet opphold har gjort krav på forlenget frist 
etter at han oppdaget de omstendigheter som er årsak til kravet. Selgeren har uansett rett til tilleggsfrist dersom 
Kjøperen krever endrings- eller tilleggsarbeider, jfr. bustadoppføringsloven. § 11. 
 
Dagmulkt og/eller erstatning som følge av forsinkelse kan settes ned dersom det ut fra omfanget av arbeidet, størrelsen 
av tapet og forholdene ellers ville virke urimelig, jf bustadoppføringsloven § 23. 
 

8. 
SELGERENS YTELSER 

8.1 Utførelsen av arbeidet 
Arbeidet skal utføres etter god håndverksmessig standard og Eiendommen leveres slik som beskrevet i salgsprospektet 
med teknisk beskrivelse og øvrige leveringsspesifikasjoner og eventuelle senere inngåtte avtaler om tilleggs- og 
endringsarbeider for Eiendommen. 

I nye bygg vil det normalt oppstå noe svinnriss, sprekker i tapet, maling mv. ved skjøter og sammenføyninger, bl.a. på 
grunn av uttørking av materialer. Det påpekes spesielt at mindre sprekker i materialoverganger og mellom tak og vegg 
og i hjørner ikke kan forlanges utbedret, så lenge disse ikke innebærer avvik fra god håndverksmessig standard. 
 
8.2 Mangler 
Dersom Kjøper etter overtakelsen vil gjøre gjeldende mangler ved Eiendommen, må han reklamere skriftlig overfor 
Selgeren innen rimelig tid etter at han har oppdaget eller burde ha oppdaget mangelen, jfr. bustadoppføringsloven § 30. 
 
Reklamasjon kan ikke fremsettes senere enn 5 år etter overtakelsen, selv om manglene ikke kunne ha vært oppdaget 
tidligere. Selger har rett til, selv eller ved kontraktsmedhjelper, å utbedre eventuelle mangler. Kjøper har ikke anledning 
til å sette bort utbedringsarbeidet til andre og kreve kostnadene dekket av Selger, med mindre Selger unnlater å rette 
mangler innen rimelig tid og heller ikke har gjort dette etter at Kjøper skriftlig har varslet, med 3 ukers frist, om at 
arbeidet vil bli satt bort til andre. Dette punktet gjelder tilsvarende ved mangler påberopt på ettårsbefaringen. 
 
Skulle det være oppstått mangler hvor kostnadene ved retting ikke står i rimelig forhold til det Kjøper oppnår, har 
Selgeren i stedet rett til å gi Kjøperen prisavslag i samsvar med bustadoppføringsloven § 33. 
 
Selgeren er ikke ansvarlig for mangler, skjulte eller åpenbare, som skyldes Kjøperens bruk av Eiendommen, forhold 
som omtalt i punkt 8.1 annet avsnitt ovenfor eller normal krymping av trevirke eller plater og derav følgende sprekker i 
tapet, maling eller liknende. Dette gjelder også reparasjoner som går inn under vanlig vedlikehold, mangler grunnet 
mangelfullt vedlikehold og/eller uforsvarlig bruk av boligen m/utstyr samt tilfeldige begivenheter etter overtagelse som 
selger ikke kan lastes eller ha ansvar for. 
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9. 
SELGERENS  SANKSJONER 

Selger kan gjøre gjeldende misligholdsbeføyelser som nevnt i bustadoppføringsloven § 55. 
 
Dersom Kjøper oversitter fristen med å stille slik sikkerhet for vederlaget som nevnt i punkt 4.4 eller foreta korrekt 
oppgjør som nevnt i punkt 4.1 med mer enn 14 dager anses forsinkelsen som vesentlig kontraktsbrudd som gir Selger 
rett til å heve kjøpekontrakten. 
 

10. 
F O R S I K R I N G 

Selger har plikt til å holde bygningen forsikret frem til overtakelsen, hvoretter kjøper har forsikringsansvaret for 
bygningen og innbo. 
 
Dersom brannskade skulle oppstå før Kjøper har overtatt Eiendommen, opprettholdes kontrakten like fullt, idet 
skadeserstatning utbetales til Selger, som har plikt til å foreta gjenoppbygging etter opprinnelige tegninger så snart som 
mulig uten pristillegg for Kjøper. Dersom Eiendommen blir senere ferdig som følge av brann, regnes dette ikke som 
forsinkelse og gir følgelig ikke rett til dagmulkt eller erstatning. 
 

11. 
S A M E I E T   

Kjøper er kjent med at det i henhold til Lov om eierseksjoner av 16. juni 2017 nr. 65 vil bli opprettet et sameie i 
eiendommen og at det ved ervervelsen av Eiendommen følger rett og plikt til å være medlem av dette sameiet.  Kjøper 
er forelagt et utkast av vedtektene for sameiet og har akseptert disse som bindende for seg og sine rettsetterfølgere. 

Kjøper plikter å rette seg etter sameiets vedtekter, samt fra overtakelsen av eierseksjonen betale sin forholdsmessige 
andel av driftsutgiftene (felleskostnadene) for eiendommen. Endelig størrelse på fellesutgiftene vil være opp til sameiet, 
som må tilpasse utgiftene etter den drift og servicegrad de selv ønsker. De i salgsprospektet estimerte fellesutgifter er 
basert på erfaringstall. Sameiet svarer for alle utgifter og inntekter ved sameiets eiendom. Sameiets inntekter og utgifter 
skal fordeles forholdsmessig mellom seksjonseierne slik vedtektene fastsetter. Sameiets vedtekter og husordensregler er 
vedlagt kontrakten

Regler for styring og drift av boligsameiet følger av eierseksjonsloven. Eiendommens andel av sameiebrøken fremgår av 
seksjoneringsbegjæringen. 

Selger vil innkalle Kjøper til sameiets stiftelsesmøte, herunder holde lokale for møtet. Sameiets stiftelse vil finne sted så 
snart selger finner dette fornuftig, men i god tid før overtagelse.

Selger vil engasjere forretningsfører/regnskapsfører for sameiet og for sameiets regning før overtakelse av seksjonen. 
Selger vil også inngå nødvendige avtaler for å sikre drift av sameiet.
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12. 
ETTÅRS-BESIKTIGELSE

Selger kan uoppfordret innkalle til besiktigelse av boligen om lag ett år etter overtakelsen.  Selger skal føre protokoll på 
samme måte som ved overtagelsesforretningen. Protokollen skal underskrives av begge parter.  Det vises ellers til Buofl. 
§16.

Begge parter skal ha ett underskrevet eksemplar av protokollen. 

Når det gjelder besiktigelse av sameiets fellesarealer skal selger innkalle styre/interimsstyre om lag ett år etter 
overtagelsen. Selger skal føre protokoll som begge parter undertegner på samme måte som ved ettårsbefaringene for 
seksjonene.

13.
SÆRSKILTE BESTEMMELSER  

13.1 Flere byggetrinn
Prosjektet er planlagt med i alt 2 bygg, med 4 boligseksjoner med seksjonsnummer 1 til 4 samt et garasjeanlegg, med 
seksjonsnr. 5, som blir et eget garasjesameie.

Prosjektet kan bli delt i flere byggetrinn. Selger avgjør om og eventuelt når det enkelte byggetrinn skal igangsettes. 
Kjøper er inneforstått med at sameiebrøken kan bli gjenstand for endringer. 

Dersom prosjektet gjennomføres i ett byggetrinn og organiseres i ett sameie, vil eiendommen bli sammenføyd. Dersom 
prosjektet gjennomføres i flere byggetrinn og organiseres i flere sameier, vil eiendommen bli delt. Eiendommen vil også 
bli delt om det blir stans i bygging etter gjennomføring av byggetrinn 1. Dette avgjøres av Selger blant annet ut fra antall 
salg av boliger. Dersom prosjektet gjennomføres i flere byggetrinn men ikke organiseres i flere sameier, forplikter 
Kjøper seg om nødvendig til å medvirke til reseksjonering av eiendommen slik at de senere byggetrinnene inngår i 
sameiet for byggetrinn 1. Kjøpers rettsetterfølgere har samme forpliktelse.  
Selger dekker eventuelt samtlige kostnader ved deling av prosjektet i flere byggetrinn og ved behov for sammenføyning. 
Kjøper plikter å gi den nødvendige medvirkning til at endrede planer kan gjennomføres, herunder medvirkning til 
eventuell deling og reseksjonering.  

13.2 Usolgte seksjoner og garasjeplasser.
Dersom selger ikke har solgt alle seksjonene samt parkeringsplassene innen overtagelsen, har selger ansvar for å betale 
de til enhver tid fastsatte felleskostnader som påløper for de usolgte seksjonene. Selger har rett til å leie ut alle usolgte 
boliger og garasjeplasser.

13.3 Spesielle forhold i byggeperioden. Befaring på byggeplassen.
Kjøper er innforstått med og aksepterer de ulemper som naturlig følger med under gjennomføringen av 
byggeprosjektet, også etter at innflytting har funnet sted. Kjøper er kjent med at det må påregnes anleggs- og 
byggeaktivitet etter overtagelse. Ferdsel på byggeplassen i anleggsperioden medfører betydelig risiko, og kan kun foretas 
etter forutgående avtale med selger.

13.4 Vedr. kontrakten
Partene er kjent med at denne kontrakt er en avtale mellom Kjøper og Selger, og at Megler ikke bærer noen
oppfyllelsesrisiko for de respektive forpliktelser som Kjøper og Selger har påtatt seg.   
 
Partene gir Megler rett til å opplyse andre interessenter i prosjektet om Vederlaget i nærværende kontrakt og fremvise 
Eiendommens plantegning i forbindelse med Meglers salgsoppdrag, dog må Megler samtidig opplyse at Eiendommen 
er solgt. 
 
Kontrakten med vedlegg er nøye gjennomgått og forstått av begge parter, og partene har hatt anledning til å stille 
spørsmål om kontrakten og vedleggenes innhold. Partene er innforstått med at underskrift av denne kontrakt er 
bindende. 



Side 9 av 10

 
13.5 Transport av kontrakten
Kontrakten kan kun transporteres etter Selgers godkjenning. Selger står fritt til å nekte godkjenning, 
men vil kun nekte transport ved saklig grunn. Dersom kontraktposisjonen transporteres før 
ferdigstillelse, påløper det kr. 30 000,- i transportgebyr for merarbeid for Megler og Selger. Det gjøres 
oppmerksom på at en kjøper som transporterer kontrakt på slik måte, mer eller mindre automatisk 
anses som profesjonell aktør. Dette medfører i så tilfelle helt eget garantiansvar overfor ny kjøper. 
Mrk. blant annet  §12 og §47 i Bustadoppføringsloven. Kontakt megler for ytterligere informasjon
 

14. 
FORBEHOLD

14.1 Selger tar følgende forbehold for gjennomføring av kontrakten:  

- at alle offentlige godkjenninger for den prosjekterte bebyggelse foreligger i tråd med innsendte søknader

- at tilstrekkelig forhåndssalg er oppnådd

- Eventuelle andre forbehold:

Vurdering av hva som er tilstrekkelig forhåndssalg er helt og holdent Selgers valg. 

14.2 Så snart ovennevnte forbehold er avklart, vil Kjøper motta skriftlig melding om hvorvidt utbyggingsarbeidene 
blir igangsatt. Dersom utbygging blir igangsatt, vil meldingen til Kjøper også inneholde opplysninger om 
planlagt overtakelse.

14.3 Dersom forbeholdene ikke er avklart innen ……………. , eller det blir klart før dette tidspunkt at forbeholdene 
ikke vil kunne oppfylles, har Selger rett til å annullere kontrakten. Kjøper skal i så fall få tilbake eventuelt 
innbetalt forskuddsbeløp inklusive opptjente renter. Bufl. §12-garantien vil bli kansellert og returnert garantisten. 
Utover dette har Selger intet ansvar overfor Kjøper.

Ved enighet mellom partene, kan fristene forlenges på samme vilkår. 

Selger forbeholder seg retten til å justere salgspriser på usolgte boliger i prosjektet. 
Forbeholdene som fremgår av salgsoppgave med vedlegg gjelder også, se blant annet prospekt side 33 flg.
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15.
B I L A G 

Kjøper har fått seg forelagt følgende dokumenter som vedlegges og utgjør en for begge parter bindende del av 
kjøpekontrakten: 
 
1: Salgsprospekt med teknisk beskrivelse, plantegninger og formell informasjon så som grunnbokinformasjon og 
lignende vedrørende eiendommen(e) m.v.
2: Romskjema datert . ……….
3: Standard kjøpekontrakt for prosjektet 
4: Reguleringskart og reguleringsbestemmelser  
5: Vedtekter for sameiet
6: Vedtekter for garasjesameiet
7: Beregningsgrunnlag for felleskostnader
8: Budskjema/Kjøpsavtale

* * * * * 

Kontrakten er undertegnet i tre likelydende eksemplarer, hvorav partene beholder hvert sitt og megler beholder to 
eksemplarer. 

 
Oslo, den …. / ….. 2018

      

______________________  _______________________
Utbygger     Kjøper

_______________________
Kjøper
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Budgiver er kjent med Nordvik & Partners Eiendomsmegling Slottsparken sin orientering om budgivning som er en del av salgsoppgaven og de 

forpliktelser jeg/vi påtar meg/oss. Budet er bindende for budgiver når det er kommet til selgers kunnskap eller til megler som selgers adressat. 

Budet er bindende for begge parter når selger har akseptert muntlig eller skriftlig. Jeg/vi er kjent med at megler og selger forutsetter at jeg/vi har 

mottatt salgsoppgave med vedlegg før budgivningen og at jeg/vi har besiktiget eiendommen. Dersom salgsoppgaven ikke er mottatt, plikter jeg/vi å 

opplyse dette til megler.

Eiendommen selges som den er, det vil si i den stand den forelå ved besiktigelse, jf. lov av 3. juli 1992 nr. 93 om avhending av fast eiendom, § 3-9.

27189001 

Enebakkveien 243, 1187 Oslo 

Gnr. 160 Bnr. 209 i Oslo Kommune

Nordvik & Partners Eiendomsmegling Slottsparken   Tlf: 22 93 08 00   Fax: 



FORBRUKERINFORMASJON OM BUDGIVNING    
 

 

Sist oppdatert med virking fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i 

eiendomsmeglingsforskriften.    

 

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske   

Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges 

Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om   

eiendomsmegling § 6-3 og § 6- 4.   

 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene 

anbefaler benyttet ved 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 eventuell 

salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.    

 

 

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:    

 

1. På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle bud på   

eiendommen, herunder om relevante forbehold.   

 

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

disse videre til oppdragsgiver. Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser og motbud, aksept 

eller avslag fra selger. Før formidling av bud til oppdragsgiver skal megler innhente gyldig legitimasjon 

og signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som benytter 

e-signatur, eksempelvis BankID eller MinID. Med skriftlige bud menes også elektroniske meldinger 

som e-post og SMS når informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.   

 

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

kontaktinformasjon, finansieringsplan, 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.   

 

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der 

oppdragsgiver er forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00 

første virkedag etter siste annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke sette en kortere 

akseptfrist enn at megler har mulighet til, så langt det er nødvendig, å orientere oppdragsgiver, 

budgivere og øvrige interessenter om bud og forbehold. 

Det bør ikke gis bud som diskriminerer eller utelukker andre budgivere. Dersom bud inngis med en 

frist som åpenbart er for kort til at megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte som sikrer 

oppdragsgiver og interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine handlingsvalg, vil megler fraråde 

budgiver å stille slik frist.   

 

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor oppdragsgiveren, når budet er 

gitt innenfor fristene i punkt 4.   

 

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og mulig holde budgiverne skriftlig orientert om nye og 

høyere bud og eventuelle forbehold. Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor 

budgivere at budene deres er mottatt.   

 

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

stand, kan en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert form. 8. Kopi av budjournal skal gis 

til kjøper og selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand. Dersom det er viktig for 

budgiver å bevare sin anonymitet, bør budet fremmes gjennom fullmektig.  

 

 

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:   

 

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

 

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

(slik at selger har fått kunnskap om budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da bindende for 

budgiver frem til akseptfristens utløp, med mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver 

får melding om at eiendommen er solgt til en annen (man bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer 

samtidig dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom).   

 

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert bud, og er for eksempel ikke forpliktet til  

å akseptere høyeste bud.   

 

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver innen akseptfristens utløp er det   

inngått en bindende avtale.   

 

5. Husk at også et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte ”motbud”), avtalerettslig er et bindende 

tilbud som medfører at det foreligger en avtale om salg av eiendommen dersom budet i rett tid 

aksepteres av kjøper. 


