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KJØPEKONTRAKT 
 

om rett til bolig eller fritidsbolig under oppføring med tomt (eierseksjon) 
 
Denne kjøpekontrakten regulerer forholdet mellom en utbygger som har gjort avtalen som 
ledd i næringsvirksomhet og en forbruker om rett til ny boligseksjon under oppføring. Avtalen 
mellom selger og kjøper er følgelig underlagt bestemmelsene i Lov av 13.06.1997 nr. 43 Lov 
om avtaler med forbruker om oppføring av ny bolig m.m. (Bustadoppføringslova). De 
rettighetene som er gitt forbruker i denne loven, kan ikke innskrenkes ved avtale, jf. lovens § 
3. 
 
Mellom 
  

Gobb prosjekt as Orgnr: 937467540 

 
 Pb 1227 

2806 Gjøvik 
 Mob: 91 51 14 96 E-post: tom.sogard@gobb.no 

 
heretter kalt selgeren, og 
 
 
 Ola Nordmann                                                  Født: xxxxxxxx 
 

 

 
heretter kalt kjøperen, er i dag inngått følgende kontrakt: 
 
 
 
                   

Megler: Partners Eiendomsmegling AS Foretaksregisteret orgnr. 
912021327MVA 

Type oppdrag: 04.Salg eiendom-prosjektert(buoppflov) 
Eierform: Selveier / Fellestomt 
Oppdragsnr: 6-25-9001 
Omsetningsnr: 
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1. SALGSOBJEKT OG TILBEHØR 
 

Selger forplikter seg til å overdra til Kjøper ny eierseksjon under oppføring. 
 
Eierseksjonen er i Sameie Østby Terrasse  (p.t. ikke etablert) på eiet tomt og utgjør 

 

a. Bolig nr. x  
 
Seksjonens sameiebrøk vil først foreligge etter seksjonering. Prinsippene for fastsettelse 
av sameiebrøk framgår av vedlagte utkast til sameievedtekter. 
 

b. Tilhørende balkong(er) / terrasse (tilleggsdel til leilighet, jf. pkt. a) 

 
c.  Garasje i underetasjen med bod. 

 
Ovennevnte kontraktsobjekt benevnes i fortsettelsen som "Boligen". 
 
Kjøper har for øvrig bruksrett til sameiets innvendige og utvendige fellesarealer slik det følger 
av eierseksjonsloven og sameiets vedtekter. Dette gjelder imidlertid ikke ev. fellesarealer 
som det er knyttet eksklusive bruksretter til. 
 
For det tilfellet at det er meningen at kjøperne/sameiet skal eie hele eller deler av andre 
arealer i området; herunder ev. i realsameie med andre, vil ideelle andeler av disse arealene 
kunne bli knyttet til de enkelte seksjoner. Dette vil typisk kunne være felles atkomstveger, 
felles lekeplasser og lignende arealer. 
 
Kjøper har fatt seg forelagt bygningsmessig leveransebeskrivelse av Boligen (inntatt som 
kontraktsdokument) samt salgsprospekt etc., og vil overta Boligen i overensstemmelse med 
spesifikasjoner, beskrivelser og eventuelle skriftlige avtaler om endringer / tilleggs-arbeider 
som inngås direkte mellom Selger, eller den Selger har oppnevnt, og Kjøper. 
 
Selger har rett til, uten at Kjøper kan kreve endring i pris, å foreta mindre endringer i oppgitte 
spesifikasjoner og beskrivelser som anses hensiktsmessige og som ikke forringer Boligens 
kvalitet og funksjon i vesentlig grad, samt eventuelle endringer som følge av pålegg fra 
myndighetene. 
 
Prosjektet er planlagt med 10 boliger/seksjoner. Selger tar forbehold om minimum antall 
solgte enheter, se punkt 14. Selger har ensidig rett til å endre det totale antallet leiligheter/ 
seksjoner samt de ikke solgte leiligheters størrelse og nærmere utforming. Dersom slike 
endringer skulle medføre behov for endringer av vedtekter etc., er Kjøper forpliktet til å 
akseptere dette. Den enkelte kjøper/seksjonseier samt sameiets styre plikter å medvirke til at 
slik ev. endring skal kunne skje. 
 
Kjøper har ved gjennomgang av kjøpekontrakten gjort seg kjent med eiendommens 
foreløpige tomtegrenser, samt reguleringsplan for området. Endelige tomtegrenser og 
tomteareal fastsettes av Selger, som også innhenter kommunal godkjenning. 
 
Dersom hjemmelen til eiendommen p.t. ikke skulle være overført til Selger, innestår Selger 
for å ha rett til å forføye over eiendommen iht. avtale med hjemmelshaver. 
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2. KJØPESUM OG OMKOSTNINGER 
 

Eiendommen overdras for en kjøpesum kr, 00/100, heretter kalt kjøpesummen. 

Andel tomteverdi 640 000 kr pr seksjon er grunnlag for beregning av dokumentavgift.  

 
Kjøpesummen (vederlaget) omfatter i tillegg til Boligen også vederlag for garasjeplass. 
 
Kjøpesummen er kun gjenstand for justeringer på bakgrunn av endrings- og tilleggsarbeider 
ved skriftlig avtale mellom partene, se punkt 7. Alle endrings- og tilleggsarbeider avtales 
direkte mellom partene i separat avtale. Eventuelle tilleggsbestillinger innbetales til meglers 
klientkonto. Alle bestilte tillegg skal være oppgjort før overtagelse i tillegg til avtalt kjøpesum. 

Kjøpesummen gjøres opp på følgende måte: 
 

Kjøpesum og omkostninger Beløp  

Kjøpesum  (eksempel)                                            7 986 000 ,- 

Omkostninger kjøper                                                                               10 000  

Tinglysningsgebyr skjøte                             545  

Tinglysningsgebyr pantedokumnet                       545   

Dok.avg.                         16 000  

Panteattest                           260  

Totalt kjøpesum og omkostninger                  8 013 350  

 
 
Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer. 
 
 
3. SELGERS PLIKT TIL Å STILLE GARANTIER 
 
Selger vil stille garanti for oppfyllelse av denne kjøpekontrakten i henhold til 
bustadoppføringslova § 12. Garantien stilles i form av selvskyldnergaranti eller tilsvarende fra 
en finansinstitusjon som har rett til å tilby slik tjeneste i Norge.  
 
Selger har tatt forbehold som beskrevet i bustadoppføringslova § 12 annet ledd, andre 
setning, se denne kontrakt punkt 14. Garantier vil bli stillet så snart forbeholdene er falt 
bort/hevet og kjøper er varslet om dette. Garanti skal uansett stilles før byggestart. 

Garantien stilles særskilt overfor kjøper av den enkelte seksjon eller i form av 
samlegaranti til sameiet. Ved bruk av samlegaranti skal garantibeløpet gjeldende for den 
enkelte seksjon/kjøper angis. Frem til garanti er stillet kan kjøper holder tilbake hele 
vederlaget. 
 
Garantien skal gjelde frem til fem år etter overtagelse. Garantien skal tilsvare minst 3 % av 
kjøpesummen frem til overtagelse, og minst 5 % etter overtagelse. Endringer/tilvalg som 
avtales etter at kontrakt er inngått, fører ikke til at garantisummen endres.   

Dersom det ikke er reklamert ved utløpet av garantiperioden eller de reklamerte forhold er 
tilfredsstillende utbedret, bortfaller garantien automatisk på dato etter at garantitiden er 
utløpt. 

Kjøper skal senest 14 dager etter signering av denne kjøpekontrakten, stille sikkerhet i 
form av tilfredsstillende finansieringsbekreftelse fra bank eller annen 
finansieringsinstitusjon for oppfyllelsen av sine forpliktelser etter avtalen med et beløp lik 
kontraktssummen. Det skal ved fastsettelsen av den sikkerhet Kjøperen stiller, tas hensyn 
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til avtalt delinnbetaling/ forskuddsbetaling. Finansieringsbekreftelsen må ha varighet frem 
til faktisk overtakelse. 

Dersom finansieringsbekreftelse ikke fremlegges innen fristen, kan Selger heve 
kontrakten. Dersom Selger velger å heve kontrakten på dette grunnlaget, skal ev. 
delinnbetaling tilbakebetales. Det gjøres imidlertid særskilt oppmerksom på at 
finansieringsbekreftelse ikke er et gyldighetsvilkår; herunder kan Selger velge å forholde 
seg til den inngåtte avtalen uten hensyn til om finansieringsbekreftelse fremlegges eller 
ikke. 
 
 
4. OPPGJØR 
 
Oppgjøret mellom partene foretas av: 
 
Partners Eiendomsmegling AS 
Postboks 1227 
2806 Gjøvik, Tlf: 61 18 13 00, Epost: oppgjor@partnerseiendomsmegling.no  

Partene gir Megler ugjenkallelig fullmakt til å foreta endelig oppgjør etter denne kontrakt, og 
alle innbetalinger, dokumenter og henvendelser angående oppgjøret skal rettes til Megler. 

Oppgjør for endringsarbeider/ tilleggsbestillinger innbetales til Meglers klientkonto, og 
forfaller til betaling samtidig med sluttoppgjøret dersom ikke annet er fastsatt i skriftlig avtale 
mellom partene. Den delen av kjøpesummen som er egenkapital skal innbetales fra kjøpers 
konto i norsk finansinstitusjon. 

Dersom det avtales at endrings-/tilleggsbestillinger skal betales ved levering, er Selger 
forpliktet til å stille forskuddsgaranti for beløpet, ref. bustadoppføringslova § 47. Dersom det 
avtales at tillegg/endringer skal bestilles hos underentreprenører/leverandører, foretas 
oppgjør etter overskjøting. 

Ved betalingsmislighold har Kjøper ikke krav på overtakelse eller hjemmelsoverføring før 
betaling og medvirkning er ytt i samsvar med avtalen, jf. bustadoppføringslova § 55. 

Før nøkkel til Boligen kan utleveres og skjøte tinglyses, skal fullt oppgjør i henhold til avtalen 
være disponibelt på Meglers klientkonto inklusive oppgjør for utførte endringer og 
tilleggsarbeider. Eventuell forsinkelse ved tinglysing og oppgjør som skyldes forhold på 
Kjøpers side, er Kjøpers ansvar. Skyldes forsinkelsen forhold på Selgers side, er det Selgers 
ansvar. 

Utbetaling fra Megler til Selger skjer etter Kjøpers har overtatt Boligen og hjemmelen er 
overført fra hjemmelshaver til Kjøper. 

For øvrig forutsettes for gjennomføring av oppgjør at; 

• alle nødvendige dokumenter foreligger i underskrevet stand, 
• tomten er fradelt, 
• bygningen/eiendommen er seksjonert, 
• alle veier og tekniske anlegg er ført frem til tomten, 

• Boligen er klar til overtagelse, 
• det foreligger ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse for Boligen, 
• det foreligger garanti iht. bustadoppføringslova § 12, 
• Selgers byggelånsbank har bekreftet at pant slettes for matrikkelenheten  
• ev. pantedokumenter er tinglyst 
• overtagelsesprotokoll signert av både Selger og Kjøper er mottatt av Megler 
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Partners Eiendomsmegling gis fullmakt av begge partene til å foreta endelig oppgjør, 
registrere og slette heftelser, overføre hjemmel til kjøper og opprette og registrere andre 
dokumenter som har sammenheng med handelen. 
 
Avtalte forskudd, sluttoppgjør, omkostninger og ev. forsinkelsesrenter skal i sin helhet 
overføres eiendomsmeglers klientkonto 20504407730 innen dato for overtagelse. Alle 
betalinger merkes med KID-kode 625900121231 
 
Sluttoppgjøret (restsaldo etter betaling av forskudd) må overføres senest to virkedager før 
overtagelse. 

Kjøper må svare forsinkelsesrente av hele kjøpesummen ved forsinket innbetaling. Dersom 
forfallstidspunktet for hele eller vesentlige deler av kjøpesummen oversittes med mer enn 30 
dager, betraktes oversittelsen som vesentlig kontraktsbrudd, som gir selgeren rett til å heve.  

Dersom Kjøper har overtatt og/eller flyttet inn i Boligen før fullt oppgjør har funnet sted og 
ikke betaler fullt oppgjør etter denne kontrakt, godtar Kjøper utkastelse fra Boligen uten 
søksmål og dom, jf. lov om tvangsfullbyrdelse av 26. juni 1992 § 13-2, 3. ledd (e). Dette 
gjelder selv om det er stilt garanti for kjøpesum. 
 
Selgeren har rett til å heve kontrakten og dekke sitt dokumenterte tap gjennom dekningssalg 
dersom kjøperen vesentlig misligholder betalingsbetingelsene eller øvrige forpliktelser etter 
denne kontrakt.  

Dersom kjøper påberoper seg mangler ved overtagelse, skal det omtvistede beløp likevel 
betales til klientkonto (eller sperret konto iht. bustadoppføringslovens «§ 49 Deponering av 
omtvista vederlag») innen fastsatt frist for at overtagelse skal kunne avholdes. Selger er da 
forpliktet til å avholde overtagelse, og megler vil holde tilbake det omtvistede beløp på 
klientkonto (ev. sperret konto som partene i felles skap disponerer). Meglerforetak/bank vil i 
slike tilfeller kun foreta utbetaling iht. skriftlig enighet mellom partene eller rettskraftig dom. 

Det tar vanligvis inntil 10 virkedager fra overtakelsesprotokoll er mottatt til oppgjør overfor 
selger foretas. Eventuelle transaksjonsdager banker imellom kommer i tillegg.  Rundt enkelte 
datoer og på sommeren kan det ta opptil 20 virkedager før oppgjør overfor selger foretas. 
Dette varierer etter hvor lang behandlingstid Kartverket har, og megler/oppgjørsavdeling kan 
på ingen måte påvirke dette. Uavklarte problemstillinger kan forsinke tinglysing og 
påfølgende oppgjør. 

 
Meglerforetaket er underlagt lov av om «tiltak mot hvitvasking og terrorfinansiering». Dette 
medfører at meglerforetaket må gjennomføre identitetskontroll av samtlige parter innen 
handelen kan gjennomføres.  

 
5. HEFTELSER 

 
Kjøper har fått seg forelagt utskrift av grunnboken for eiendommen og har gjort seg kjent 
med innholdet av denne. Kjøper er kjent med at grunnboksutskriften omfatter hele prosjektet, 
før fradeling/seksjonering.  

1932/900174-1/19 ELEKTRISKE KRAFTLINJER TINGLYST  
11.02.1932  

Rettighetshaver:Vardal kommunale kraftforsyning. 

OVERFØRT FRA: 3407-102/4 

Gjelder denne registerenheten med flere 

https://external.webmegler.no/norkarteiendomsdata/BestillPantebok?k=233&t=3010258&sesjonsid=ixwfaaxejs&i=3209123&id_dokumenter=8562428&dagboknummer=900174&embete=19&registreringsdato=11730&knr=3407
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1974/4430-2/19 BESTEMMELSE OM ADKOMSTRETT TINGLYST  
20.06.1974  

:Knr:3407 Gnr:102 Bnr:19  

Registrert med feil årstall ved konvertering 

OVERFØRT FRA: 3407-102/4 

Gjelder denne registerenheten med flere 

1975/2748-1/19 BEST. OM ADKOMSTRETT TINGLYST  
02.05.1975  

:Knr:3407 Gnr:102 Bnr:16  

OVERFØRT FRA: 3407-102/4 

Gjelder denne registerenheten med flere 

1977/9018-1/19 BEST. OM ADKOMSTRETT TINGLYST  
16.11.1977  

:Knr:0502 Gnr:102 Bnr:17  

OVERFØRT FRA: 3407-102/4 

Gjelder denne registerenheten med flere 

1978/1137-1/19 BEST. OM ADKOMSTRETT TINGLYST  
07.02.1978  

:Knr:3407 Gnr:102 Bnr:14  

OVERFØRT FRA: 3407-102/4 

Gjelder denne registerenheten med flere 

1984/4274-1/19 BEST. OM ADKOMSTRETT TINGLYST  
23.05.1984  

:Knr:3407 Gnr:102 Bnr:24  

OVERFØRT FRA: 3407-102/4 

Gjelder denne registerenheten med flere 

 

Kjøper er gjort kjent med at det til fordel for boligsameiet/de øvrige sameierne, til sikkerhet for 
sameiers forpliktelser overfor sameiet/sameierne, er lovbestemt pant i hver seksjon - for et 
beløp begrenset   oppad   til   2G (folketrygdens   grunnbeløp), jf.  eierseksjonsloven § 31. 
Videre har kommunen legalpant (lovbestemt pant) for kommunale avgifter, eiendoms-skatt og 
enkelte særlige eiendomsavgifter og - gebyrer, jf.  panteloven § 6-1. 

Kjøper kan forøvrig ikke motsette seg, eller kreve prisavslag/ erstatning, for tinglysing av øvrige 
nødvendige erklæringer/avtaler, servitutter og lignende vedrørende eiendommen, sameiet, 
naboforhold eller forhold pålagt av myndighetene knyttet til gjennomføringen av prosjektet. 

Eiendommen overdras fri for pengeheftelser. Eksisterende pengeheftelser skal slettes for 
selgers regning. Selger forplikter seg til umiddelbart å underrette megler dersom 
utleggsforretninger varsles eller blir avholdt innen overtagelse. Dette gjelder også om slike 
forretninger blir avholdt innen tinglysning av skjøte finner sted. 

Selger opplyser videre at det ikke eksisterer pengeheftelser av noen art, herunder 
utpantings- og/eller utleggsforretninger, utover det som grunnboksutskriften viser. Selger 
forplikter seg til umiddelbart å underrette megler dersom slike forretninger blir avholdt innen 
tinglysing av skjøtet skal finne sted. Videre forplikter selger seg til å betale alle avgifter m.v. 
som vedrører eiendommen og som er forfalt eller forfaller før overtagelsen (jf. § 9). 

Selger gir herved megler ugjenkallelig fullmakt til å innfri, eventuelt midlertidig innfri for 
overføring til annet panteobjekt de lån som fremgår av grunnboksutskriften/ oppgjørsskjema 
og som det ikke er avtalt at kjøper skal overta. 

Selger kan tinglyse rettigheter og forpliktelser, herunder servitutter og bestemmelser pålagt 
av det offentlige.  

https://external.webmegler.no/norkarteiendomsdata/BestillPantebok?k=233&t=3010258&sesjonsid=ixwfaaxejs&i=3209123&id_dokumenter=8562428&dagboknummer=4430&embete=19&registreringsdato=27200&knr=3407
https://external.webmegler.no/norkarteiendomsdata/BestillPantebok?k=233&t=3010258&sesjonsid=ixwfaaxejs&i=3209123&id_dokumenter=8562428&dagboknummer=2748&embete=19&registreringsdato=27516&knr=3407
https://external.webmegler.no/norkarteiendomsdata/BestillPantebok?k=233&t=3010258&sesjonsid=ixwfaaxejs&i=3209123&id_dokumenter=8562428&dagboknummer=9018&embete=19&registreringsdato=28445&knr=3407
https://external.webmegler.no/norkarteiendomsdata/BestillPantebok?k=233&t=3010258&sesjonsid=ixwfaaxejs&i=3209123&id_dokumenter=8562428&dagboknummer=1137&embete=19&registreringsdato=28528&knr=3407
https://external.webmegler.no/norkarteiendomsdata/BestillPantebok?k=233&t=3010258&sesjonsid=ixwfaaxejs&i=3209123&id_dokumenter=8562428&dagboknummer=4274&embete=19&registreringsdato=30825&knr=3407
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Det gjøres oppmerksom på at kjøpers bank vil få prioritet etter ev. tinglyste 
rettigheter/servitutter.  

 

6. TINGLYSING/SIKKERHET 

Selger utsteder skjøte til Kjøper samtidig med kontraktsinngåelsen. Skjøtet deponeres hos 
Megler inntil tinglysing finner sted. Tinglysing av skjøtet kan først skje når Kjøper har 
innbetalt fullt oppgjør inkl. omkostninger, eller når det foreligger tilfredsstillende garanti for at 
fullt oppgjør vii finne sted. Selger og Kjøper gir Megleren fullmakt til å påføre korrekt 
eiendomsbetegnelse på skjøtet så snart dette foreligger; herunder når eiendommen er fradelt 
og deretter tinglyst seksjonert. 

Etter overtakelse skal eiendommen/Boligen overskjøtes til de(n) Kjøper(e) som 
kjøpekontrakten utpeker. In blanco skjøter aksepteres ikke. 

På eiendommen hefter en panterett med urådighetserklæring til megler for et beløp 
tilsvarende den samlede kjøpesum tillagt 10% for samtlige eiendommer i prosjektet. Megler 
sletter panteretten når forbrukeren har fått tinglyst skjøte for eiendommen.  

All tinglysing av dokumenter skal foretas av megler. Dokumenter som skal tinglyses må 

snarest mulig overleveres megler i undertegnet og tinglysingsklar stand. 

Fordeling av eiendommens driftsutgifter og eventuelle inntekter pr. overtagelsesdato settes 
opp av kjøper og selger. Ønsker partene eiendomsmeglers bistand til dette, inngås det 
særskilt avtale om det. 

Når selger har oppfylt vilkårene om å stille garantier etter bustadoppføringslova §12 
godskrives derfor selger renter av innestående på klientkonto til enhver tid. Renter av 
omkostninger som er innbetalt av kjøper tilfaller kjøper.  

Kjøper og selger godskrives likevel ikke renter når disse for hver av partene utgjør mindre 
enn et halvt rettsgebyr, jf. eiendomsmeglingsforskriften § 3-10 tredje ledd. 

7. BOLIGEN 

Selgeren skal levere boligen, og eventuelle arbeider på tomten med god håndverksmessig 
standard. Materialer forutsettes av vanlig god kvalitet. 

Arbeidet skal utføres etter god handverksmessig standard i samsvar med den 
bygningsbeskrivelse som er gitt i vedlagte prospekt og med det utstyr m.v. som følger 
prospektet. Selger har likevel rett til å foreta endringer som beskrevet i kontrakten. 

I nye bygg vil det normalt oppstå svinnriss, sprekker i tapet, maling mv. ved skjøter og 
sammenføyninger, dels på grunn av uttørking av materialer. Det påpekes spesielt at 
sprekker i materialoverganger og mellom tak og vegg og i hjørner ikke kan forlanges 
utbedret, så lenge disse ikke innebærer avvik fra god håndverksmessig standard. 

Dersom kjøperen krever endringer eller tilleggsarbeider, skal selgeren komme med en 
skriftlig redegjørelse for hva dette vil medføre av økte kostnader og endringer av tidsbruk. 
Endringer og tilleggsarbeider som skal utføres på bygget, skal avtales skriftlig med angivelse 
av tilleggsvederlag samt endrede tidsfrister. 

Tilvalg avtales direkte med utbygger. Selger har rett til å kreve tilleggsfrist ved endringer og 
tilleggsarbeid som forsinker fremdriften jf. bustadoppføringslova § 11.Kjøper kan ikke kreve 
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utført endringer og tilleggsarbeid som endrer selgers vederlag med mer enn 15% jf. 
bustadoppføringslova § 9. 

Selger har rett til å ta seg betalt for utarbeidelse av pristilbud, tegninger m.v. i henhold til 
bustadoppføringslova § 44. Selger har videre rett til å kreve at kjøper stiller sikkerhet for 
betaling av endrings- og tilleggsarbeider før arbeidene påbegynnes. 

Selgeren har rett til å foreta mindre endringer i konstruksjon og materialvalg, uten at dette gir 
rett til endring av avtalt pris, under forutsetning av at dette ikke reduserer boligens kvalitet. 
Endringer som nevnt skal, så langt det er praktisk mulig informeres om til kjøper.  

 
8. UTVENDIGE OG INNVENDIGE FELLESAREALER  
 
Eiendommen skal leveres med opparbeidelse av utvendige arealer og beplantning iht. vedlagte 
foreløpige utomhusplan.  
 
Partene er innforstått med at tomtearealet ikke er nøyaktig oppmålt.  
 
Selger skal fremlegge målebrev utstedt av kommunen før overtakelse. Partene aksepterer at 
arealavvik, så fremt det ikke er vesentlig, ikke er gyldig reklamasjonsgrunn eller kan gi grunnlag 
for endring av den avtalte kjøpesum.  
 
Ved opparbeidelsen forbeholder selger seg retten til å foreta mindre justeringer og endringer som 
er nødvendige som følge av offentlige pålegg eller tilpasninger i forhold til tekniske løsninger. 
Dersom det blir nødvendig med endringer som må anses som vesentlige skal selger så langt det 
er praktisk mulig, informere kjøper skriftlig om slike endringer. 
 
Kjøper er kjent med at utvendige arealer vil kunne bli ferdigstilt, og overtakelsesforretning på 
disse arealene kan bli avholdt, etter overtakelse av eiendommen.  
 
Ferdigstillelse og overlevering av slike arealer kan ikke påregnes utført samtidig med 
innflytning av Boligen. Dette skal ikke regnes som en mangel eller forsinkelse ved Selgers 
ytelse i henhold til denne kontrakt, og gir derfor ikke Kjøper rett til å gjøre 
mislighetsbeføyelser gjeldende; herunder kan overtakelse ikke nektes på dette grunnlag. 

Dersom de utvendige arealene ikke er ferdigstilt ved overtakelse av eiendommen, aksepterer 
partene at 3 % av kjøpesummen holdes tilbake dersom annet beløp ikke er avtalt. Renter tilfaller 
selger.  
 
Ved overlevering av fellesarealer og utomhusanlegg til sameiet, skal det føres protokoll på 
tilsvarende måte som for seksjonene/boligene. Mangler, gjenstående arbeider samt fremdrift 
og ferdigstillelse skal protokolleres. 

Ev. gjenstående arbeid skal utføres så snart arbeidet praktisk kan utføres av hensyn til årstid. 
Selger er forpliktet til å ferdigstille arbeidet og fremskaffe ferdigattest innen rimelig tid og senest 
før den midlertidige brukstillatelsen er utløpt.   
 
Når sameiet er etablert og overtakelse av fellesarealer skal foretas, skal selger innkalle styret til 
overtakelsesforretning for sameiets fellesarealer. Kjøper gir ved denne avtale styret fullmakt til å 
gjennomføre overtakelsesforretning. 
 
Selger skal fra overtakelsesbefaringen protokollere at kjøper samtykker til at det tilbakeholdte 
beløp utbetales selger, slik at verdien av gjenstående arbeider samsvarer med summen av 
tilbakeholdte beløp. Renter tilfaller selger.  
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Punkt 10 om mangler er også gjeldende for utvendige og innvendige fellesarealer. 

9. FREMDRIFT I PROSJEKTET 

Boligen kan påregnes klar til overtakelse ca. 12 - 16 måneder etter igangsatt byggestart. 
Byggestart vil skje innen rimelig tid etter at Selgers forbehold iht. avtalens pkt. 14, er 
løftet/innfridd. 

Dersom Selger ikke har gjort gjeldende forbeholdet i pkt. 14 innen fristen, skal Selger 
fastsette en Overtakelsesperiode som ikke skal være på mer enn 3 måneder. Selger skal da 
innen 14 dager etter utløpet av fristen i pkt. 14 sende en skriftlig melding til Kjøper om når 
Overtakelsesperioden begynner og slutter. Boligen skal være ferdigstilt i løpet av denne 
perioden.  

Endelig overtakelsestidspunkt fastsettes av Selger. 

Selger skal videre sende skriftlig orientering til styret i boligsameiet om tidspunkt for 
overtakelse av bygningsmessige fellesarealer, samt orientere om framdriften av arbeidet 
med utomhusarealene. 

Selger skal innkalle Kjøper til ferdigbefaring som vil bli avholdt 2 - 6 uker før overtakelse. På 
ferdigbefaringen skal partene kontrollere Boligen og søke og avdekke eventuelle feil og 
mangler som i hovedsak skal søkes utbedret før overtakelse. 

Selger skal videre innkalle styret til ferdigbefaring av fellesarealene som også vil bli avholdt 2 
- 6 uker før overtakelse. 

Dersom Selger oversitter avtalte tidsfrister, gjelder bestemmelsene i bustadoppføringslova § 
18 om dagmulkt og § 19 om erstatning. Ved forsinkelse beregnes dagmulkt med 0,75 
promille av kjøpesummen og regnes for hver kalenderdag frem til Boligen er klar for 
overlevering.  

Dagmulkt kan ikke  kreves for mer enn 100 dager, jf. bustadoppføringslova § 18. For øvrig 
vises til det bustadsoppføringslovens kapittel III. 

Dagmulkt eller erstatning kan settes ned dersom det vil virke urimelig for Selger ut fra 
omfanget av arbeidet, størrelsen på tapet og forholdene ellers. 

Dersom det i byggetiden skulle inntreffe streik, lockout eller gjøre seg gjeldende andre 
forhold som Selger ikke er herre over, kan Kjøper av den grunn ikke kreve dagmulkt eller 
erstatning og heller ikke heve kjøpet eller påberope seg gunstigere betalingsbetingelser. 

Dersom arbeidene forsinkes av forhold utenfor Selgers kontroll, kan Selger ha krav på 
fristforlengelse. 

Inntil samtlige leiligheter med tilhørende utomhusarealer i hele prosjektet/omradet er 
ferdigstilt, har Selger rett til å ha støyende anleggsmaskiner, materialer, rigg og utstyr på 
området. Denne retten gjelder sa lenge byggearbeidene med prosjektet/i området pågår. 
Eventuelle skader dette matte påføre eiendommen/området, skal Selger snarest utbedre. 
Kjøper må påregne ulemper i form av støv, støy mv., så lenge arbeidene pågår. 

Selger skal senest 10 uker før ferdigstillelse av Eiendommen gi kjøper skriftlig melding om 
endelig overtagelsesdato, som skal ligge innenfor overtagelsesperioden. Den endelige 
overtagelsesdatoen er bindende og dagmulktutløsende.  

Selger skal sørge for ferdigattest. Ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse skal foreligge 
før overlevering til kjøper.  
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Selger skal overlevere eiendommen til kjøper i ryddig og rengjort stand, uten leieforhold av 
noen art, slik at hele eiendommen leveres ledig for kjøper. 

Kjøper skal overta eiendommen ved overtakelsesforretning. Overtakelsesforretning skal 
foretas ved en felles befaring av eiendommen hvor begge parter deltar. Selger skal sørge for 
at det føres protokoll over befaringen som skal undertegnes av partene. Selger vil innkalle til 
overtakelsesforretning med minst syv dagers varsel, jf. bustadoppføringslova § 15. 

Overtakelsesforretningen kan holdes selv om det måtte gjenstå mindre arbeider. Kjøper kan 
nekte å overta dersom det foreligger mangel som gir rimelig grunn til å nekte overtakelse. 

Kjøper har ikke rett til å overta boligen før hele kjøpesummen, inklusive omkostninger og 
eventuelle renter i henhold til punkt 5, samt betaling for endringer og tilleggsarbeider, er 
innbetalt. 

Hvis overtakelse ikke gjennomføres som følge av at boligen har slike vesentlige mangler at 
Kjøper kan nekte å overta boligen jf bufl. §15, vil den innbetalte del av kjøpesummen bli 
sperret på Meglers klientkonto inntil boligen kan overtas. 

Risikoen for eiendommen går over på kjøper når kjøper har overtatt bruken av eiendommen. 
Overtar kjøper ikke til fastsatt tid, og årsaken ligger hos ham, har kjøper risikoen fra det 
tidspunktet eiendommen kunne vært overtatt. 

Når risikoen for eiendommen er gått over på kjøper, faller ikke kjøpers plikt til å betale 
kjøpesummen bort ved at eiendommen blir ødelagt eller skadet som følge av en hendelse 
som selger ikke svarer for.  

På overtakelsesforretningen skal partene sammen gjennomgå Boligen. Kjøperen er forpliktet 
til, under besiktigelsen, å påpeke synlige feil eller mangler. Selgeren forplikter seg til å 
utbedre alle kjente feil eller mangler innen rimelig tid. 

Kjøperen kan kun nekte overtagelse dersom Boligen på overtagelsestidspunktet lider av 
mangler som gir rimelig grunn til å nekte jf. bustadoppføringslova § 15 tredje ledd. 

Hvis det konstateres mangler som det faller uforholdsmessig kostbart å utbedre i forhold til 
den betydning mangelen har for Boligens bruksverdi, har Selgeren rett til å gi Kjøperen 
prisavslag i stedet for å foreta utbedringer. 

Hvis Kjøperen ikke gjør gjeldende mangler eller ikke møter til overtakelsesforretning, til tross 
for forsvarlig varsling, anses Boligen som godkjent. 

Ved overtakelsesforretningen skal Selger eller den Selger utpeker føre protokoll. Protokollen 
skal underskrives av begge parter. Partene skal ha ett underskrevet eksemplar av 
protokollen. I tillegg skal ett eksemplar overleveres Megler. Dette kan også gjøres 
elektronisk. 

Dersom partene blir enige om ny overtagelsesdato, skal dette meldes skriftlig fra begge 
parter til Megler senest 7 dager før ny overtagelsesdato. 

Overtakelse baserer seg på prinsippet om ytelse mot ytelse. Dersom ikke annet er avtalt, 
utleveres nøklene til Boligen ved avsluttet overtakelsesforretning, såfremt kjøpesum, 
omkostninger og ev. tilleggsvederlag er bekreftet innbetalt. Manglende bekreftelse fra Megler 
på fullt innbetalt oppgjør gir Selger rett til å holde tilbake overlevering av nøkler inntil slik 
bekreftelse foreligger, eller inntil det foreligger dokumentasjon/garanti på fullt oppgjør som 
Selger aksepterer. 
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Boligen er Selgers risiko frem til overlevering. Risikoen går over på Kjøper ved gjennomført 
overtakelsesforretning. Overtar Kjøper ikke til fastsatt tid og årsaken ligger hos ham, har han 
risikoen fra det tidspunkt da han kunne fatt overta bruken. 

Når risikoen for Boligen er gått over på Kjøper, plikter Kjøper likevel å gjøre opp etter denne 
kontrakt, selv om Boligen blir ødelagt eller skadet som følge av en hendelse som Kjøper ikke 
svarer for. 

Kjøper svarer fra overtagelsen for Boligens/seksjonens utgifter, herunder alle 
felleskostnader, og har rett til eventuelle inntekter. 

Ved overtagelsen skal Boligen av Selger leveres i ryddet stand. Det er ikke krav om at 
Selger skal ha foretatt vask av Boligen. Selgers totalentreprenør sørger for byggrengjøring 
som omfatter rydding og grovrengjøring, men ikke rundvask. 

Dersom det oppstår tvist mellom partene om hvorvidt Boligen er tilstrekkelig 
ryddet/grovrengjort ved overtagelsen, er partene enig om at en slik tvist skal kunne avgjøres 
med bindende virkning av Megler etter forutgående befaring av Boligen. Krav om slik 
befaring må være meddelt Megler før innflytning og senest 24 timer etter overtagelsen. I 
motsatt fall er kravet tapt. 

 

10. ETTÅRSBEFARING 
 

Selger skal med rimelig frist sørge for at det skriftlig innkalles til ettårsbefaring når det er gått om 
lag ett år siden overtakelsen, jf. bustadoppføringslova § 16. 
 
Ved ettårsbefaringen skal partene i fellesskap gjennomgå eiendommen. Kjøper skal bemerke 
forhold kjøper mener er mangelfulle. Fristene beskrevet i punkt 7 ovenfor gjelder også i perioden 
mellom overtakelse og ettårsbefaringen. Selger hefter ikke for mangler som skyldes uriktig bruk 
av eiendommen eller skader påført av kjøper. Selger er ikke forpliktet til å foreta reparasjoner 
som er å anse som ordinært vedlikehold. 

 
Hver av partene kan kreve at det avholdes besiktigelse/kontrollbefaring av Boligen om lag ett 
år etter overtakelsen. Ved slik eventuell besiktigelse skal det føres og underskrives protokoll 
på samme måte som ved overtakelsesforretningen. Begge parter skal ha ett underskrevet 
eksemplar av protokollen. Det vises ellers til bustadoppføringslova § 16. 

Ved denne besiktigelsen plikter Kjøper å påvise de mangler som matte ha oppstått i perioden 
og som han mener kan tilbakeføres til Selgerens ansvar. Melder ikke Kjøperen ved ettårs-
besiktigelsen fra om mangel som han har oppdaget, eller som han burde ha oppdaget ved 
vanlig aktsom besiktigelse, kan han ikke senere påberope seg dem.  

Mangler og feil som blir avdekket forplikter selger seg til å protokollere og utbedre så snart 
som mulig og senest innen 3 måneder etter befaringen. 

11.  KONSEKVENSER AV MISLIGHOLD – REKLAMASJON 

Dersom eiendommen har mangel eller selgeren ikke overleverer eiendommen til avtalt tid, 
kan kjøperen på de vilkår som følger av bustadoppføringslova kreve oppfyllelse, retting, 
prisavslag, erstatning, dagmulkt, heving og/eller holde tilbake en forholdsmessig del av 
kjøpesummen. Vesentlig forsinkelse anses inntrådt når avtalt overtagelsesdato er passert 
med 30 dager. 

Dersom kjøperen ikke betaler kjøpesummen eller ikke oppfyller andre plikter etter avtalen, 
kan selgeren på de vilkår som følger av bustadoppføringslova kreve oppfyllelse, heving, 
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erstatning, forsinkelsesrenter og/eller nekte å overlevere skjøte eller overlate bruken av 
eiendommen til kjøperen. Vesentlig forsinket betaling anses inntrådt når forfallsdato er 
oversittet med 30 dager. 

Dersom en av partene mener at det foreligger mangel eller forsinkelse ved den annen parts 
oppfyllelse av plikter etter avtalen, må vedkommende gi motparten melding om at 
avtalebruddet gjøres gjeldende og hvilket avtalebrudd det gjelder, innen rimelig tid etter at 
misligholdet/mangelen ble oppdaget eller burde vært oppdaget, jf. buofl §§ 17 og 29. 

 

12.  FORSIKRING 

Selger er forpliktet til å holde eiendommen fullverdiforsikret frem til overtakelsesdagen. 

Dersom eiendommen før overtakelse blir utsatt for skade ved brann eller andre forhold som 
dekkes av forsikringen, har kjøper rett til å tre inn i forsikringsavtalen. 

Kjøper/sameiet sørger for forsikring fra og med overtagelsesdagen. 

 

13. AVBESTILLING 

Kjøper kan avbestille ytelsen eller deler av denne, jf.bustadoppføringslova §§ 52-54. Ved 
avbestilling før igangsettingstillatelse er innvilget påløper et avbestillingsgebyr på kr. 50.000,-. 
Ved avbestilling etter innvilgelse av igangsettingstillatelse påløper et avbestillingsgebyr på 10 % 
av total kontraktssum (inkl. mva.). 
 

14. SELGERS FORBEHOLD 

Selger tar følgende forbehold for gjennomføring av denne kjøpekontrakten: 

At Selger får solgt minimum 4 av leilighetene i prosjektet, at prosjektet deretter oppnår 
endelig kommunal godkjenning samt igangsettingstillatelse (IG). 

Selger varsler Kjøper når bygging igangsettes (byggestart). Arbeider med og på 
eiendommen som gjøres før slikt varsel foreligger, er ikke å regne for byggestart i forhold til 
kontraktsbestemmelsene her. 

Forskyvninger av byggestart/ferdigstillelse etc. som følge av manglende avklaring av 
forbeholdene nevnt i § 13, gir ikke grunnlag for at krav om døgnmulkt eller andre krav mot 
Selger. 

Forventet byggestart er i løpet av 4 kvartal 2025 eller 1 kvartal 2026.  

Selgers frist for å gjøre forbehold gjeldende er 01.05.2026. Selger er bundet av kontrakten 
dersom det innen denne fristen ikke er sendt skriftlig og saklig begrunnet melding til kjøper 
om at forbehold gjøres gjeldende.  
 
Dersom Selger gjør forbehold gjeldende, gjelder følgende:  

- denne kjøpekontrakt bortfaller med den virkning at ingen av partene kan gjøre krav 
gjeldende mot den annen part på grunnlag av kontraktens bestemmelser   

- beløp som Kjøper har innbetalt skal uten ugrunnet opphold tilbakeføres til Kjøper ink. 
opptjente renter 
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Prospektmaterialet er veiledende. Selger forbeholder seg retten til å bestemme materialvalg 
og utvendig fargevalg på bygningene samt endelig utforming av utomhusarealene. Selger 
forbeholder seg også retten til å foreta endringer/justeringer av bygninger og anlegg i 
forbindelse med detaljprosjektering, herunder mindre avvik i Boligens bruksareal.   

Det tas videre forbehold om endringer i forbindelse med offentlig godkjennelse fra oppstart 
og frem til overlevering eller tilpasninger i forhold til tekniske løsninger, jf. også 
leveransebeskrivelsen. Slike endringer/justeringer skal ikke ha innvirkning på forutsatt 
standard og gir ikke grunnlag for misligholdsbeføyelser eller noen form for kompensasjon fra 
Selger. 

Undertegnede er kjent med, og har akseptert, de forbehold Selger har tatt i nærværende 
kontrakt og øvrige kontraktsdokumenter. 

 

15. KJØPERS FORBEHOLD/MEDVIRKNING  

Kjøper tar ingen forbehold. 

Kjøper skal ikke fremskaffe materialer, utføre personlig arbeid eller på annen måte 
medvirke i byggeprosessen før overtakelsen. Dersom dette likevel skal skje, må det avtales 
særskilt med Selger i hvert enkelt tilfelle. 

16. VIDERESALG AV KONTRAKTSPOSISJON 
 

Transport eller videresalg av leilighet / kontraktsposisjon vil ikke aksepteres av 
utbygger/selger 

17. SÆRLIGE BESTEMMELSER  

Selger forbeholder seg retten til enhver prisjustering på ev. øvrige eiendommer i prosjektet. 
Uansett om prisforlangende for tilsvarende eiendom i tidsrommet etter kontraktsinngåelsen 
blir justert opp eller ned, kan ingen av partene av den grunn kreve prisavslag eller pristillegg. 

Dersom det er motstrid mellom tegninger og leveransebeskrivelse, skal 
leveransebeskrivelsen gjelde. 

Dersom det er boder, biloppstillingsplasser eller andre disponible arealer på eiendommen 
som ikke skal følge med seksjonene og som ikke heller trenger å utgjøre fellesareal for 
sameiet, forbeholder Selger seg retten til å selv beholde disse arealene/rettighetene. Dette 
enten i form av næringsseksjoner, tinglyst bruksrett, ideell andel av seksjonsnummer eller 
som tilleggsareal til en av Selgers seksjoner. Selger forbeholder seg retten til fritt å kunne 
selge/leie ut slike ledige arealer uavhengig av hva arealet er seksjonert til. 

Besøk på byggeplassen før overtakelse kan kun skje etter avtale med Selger, og Kjøper skal 
alltid være i følge med en representant for Selger eller totalentreprenør.  All annen ferdsel på 
byggeplassen i anleggsperioden er beheftet med høy grad av risiko og er forbudt. 

Når det i denne kontrakten er bestemt at Selger skal gi melding, varsel, bekreftelse eller 
forøvrig skal kommunisere skriftlig med Kjøper, kan Selger benytte e-post. 

Partene har gjennomgått kontrakten med kontraktsdokumenter/bilag og bekrefter at den 
inneholder alt hva partene har avtalt. Diskusjoner, alternativer, muligheter mv. som ikke er 
tatt med, er således ikke å anse som avtalt mellom partene. 
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Tvister angående forståelse av kontraktsforholdet eller gjennomføringen av dette, skal 
primært søkes løst ved forhandlinger mellom partene. Dersom forhandlingene ikke fører 
frem, skal tvisten løses ved alminnelig domstolsbehandling ved Boligens verneting. 

Ved signering av denne kontrakt gis det gjensidig fullmakt selgere seg imellom og kjøpere 
seg imellom til å kunne gjennomføre overtagelse og signere overtagelsesprotokoll på vegne 
av hverandre. 

 

 

Sted/dato: ,  
 
Kjøper: Selger: 

……………………………………………… 
Ola Nordmann  

…………………………………………… 
Gobb prosjekt as  

 
 


