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TOTALENTREPRENØR

AS Betongbygg

Ringtunveien 8, 1712 Grålum

Tlf. 69 10 21 60

E-post: post@betongbygg.no

EIENDOMSMEGLER

Holmskau & Partners

BYGGHERRE

Helgebyveien Utvikling AS

FORRETNINGSFØRER

Sarpsborg og Omegn boligbyggelag

St. Mariegt. 112 , 1702 Sarpsborg

Tlf: 69 13 10 00

E-post: sobbl@sobbl.no
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NØKKELINFORMASJON

FAKTA OM EIENDOMMEN

Adresse: Helgebyveien, 1734 Hafslundsøy. 

Kjøpsomk.: ca. 1.230,- pr. enhet.

Pris/ innskudd fra: kr. 2 842 000,- til kr. 5 684 000,-  

Andelskapital: kr 15.000, - pr andel.

Felleskostnader fra kr 11.521, - til kr. 19.409,- pr. mnd. (inkl. også varmt tappevann og oppvarming som 

avregnes etter faktisk forbruk.) Beløpet blir lavere dersom man innløser hele eller deler av sin andel 

av fellesgjeld.

Fellesgjeld fra: kr. 1 218 000,- til kr. 2 436 000,- 

Totalpris fra: kr. 4 060 000,- til kr. 8 120 000,- 

BRA: 66–110 kvm.

P-ROM: 66–106 kvm. 

Antall soverom: 1–3  

Antall bad: Se plantegninger

Boligtype: Andelsleiligheter i boligblokk

Eierforhold: Andel i borettslag

Tomt: Festetomt (andel av gnr/bnr. 2095/149) og eiet tomt (gnr/bnr. 2095/150)

Energimerking: Vil utføres før overtagelse. 

Parkering: Parkering i garasjekjeller.

Boder: Hver leilighet får en sportsbod i garasjekjeller. 

Heis: Direkte fra garasjekjeller til alle etasjer.

BETEGNELSE

Kjøper vil bli eier av andel som gir borett i borettslaget. Borettslaget  stiftes i god tid før innflytting. 

Borettslagets navn blir Helgebyveien II  borettslag og blir ett tilknyttet lag til Sarpsborg og  Omegns 

Boligbyggelag/ SOBBL. Prosjektet skal bygges på på del av Gnr. 2095 Bnr. 149 og 150 på Hafslundsøy 

i  Sarpsborg kommune. Adresser vedtas senere av Sarpsborg kommune.

SELGER/UTBYGGER

HELGEBYVEIEN UTVIKLING AS

Adresse: Postboks 90, 1713 Grålum

Org.nr: 927 413 280

TLF: 69 10 21 60

TOTALENTREPENØR

AS BETONGBYGG

Ringtunveien 8, 1712 Grålum
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EIENDOMSMEGLERE

Caroline Holmskau,

Daglig leder/eiendomsmegler

Mob 469 54 272

E-post: caroline@partners.no

Helge Børsand, Eiendomsmegler

Mob 916 62 622

E-post: helge@partners.no

Holmskau & Partners AS

St. Marie gate 112,1725 Sarpsborg

Org.nr. 930 659 096

Tlf.: 905 70 690

OPPDRAGSNUMMER

[Hovednr. for prosjektet ikke bestemt]

Hver enkelt leilighet får eget oppdragsnummer.

BEBYGGELSEN

BOLIGTYPE/EIERFORHOLD

Andelsleiligheter/andelseier i borettslag.

BELIGGENHET

Hafslundsøy, Sarpsborg. 

ADKOMST

Innkjøring til garasjekjeller fra Helgebyveien. 

BEBYGGELSEN/INNHOLD & STANDARD

Se teknisk beskrivelse og romskjema i prospekt.

BYGGEÅR

Etter tilstrekkelig salg (60 % av salgsverdien) vil bygging bli igangsatt. Avhengig av salget vil det bli 

byggestart 1. kvartal 2024 med forventet byggetid på 24 mnd og ferdigstillelse 1. kvartal 2026.
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BYGNINGER

Helgebyveien II borettslag vil bestå av 38  andeler fordelt på 2 like bygg. Alle  leiligheter vil få p-plass 

i garasjekjeller. I garasje kjelleren er det også sportsboder, sykkelparkering,  teknisk rom,  disponibelt 

rom, heis og trappe oppganger – 2 til hvert bygg med direkte adkomst til alle leilighetsplan fra 

 garasje og inngangsparti. Plassering på tomten kommer frem av situasjons plan. Leilighetene vil ha 

en gjennom gående god standard. 

BODER OG PARKERINGSPLASSER

Det medfølger 1 stk. bod og 1 stk. parkeringsplass i garasjekjeller. Selger forbeholder seg retten til å 

fordele og organisere parkeringsplasser og boder.

EIENDOM/FELLESAREAL

TOMTETYPE/AREAL: 

Festetomt del av Gnr. 2095 Bnr. 149 (fradeles), areal 9.528,1 kvm (før fradeling). 

Eiet tomt Gnr. 2095 Bnr. 150 areal 1.016 kvm.

Årstidsavhengige forhold vil også  påvirke ferdig stillelse av uteområdene. Kjøpere  aksepterer at 

det er borettslagets styre som formelt overtar utearealene på vegne av alle andelseiere når det 

er ferdigstilt.

FORRETNINGSFØRER

Sarpsborg og Omegns Boligbyggelag vil bli  borettslagets forretningsfører.

BESKRIVELSE AV BORETTSLAGET

Borettslagsmodellen innebærer at  borettslaget eier eiendommen, mens andelseierne eier 

 andeler i borettslaget, som gir andelseier borett til en bestemt bolig. Andelseierne har ikke 

 personlig ansvar for selskapets fellesgjeld, men boligselskapets  løpende utgifter må dekkes av 

andels haverne. Manglende innbetaling av felles utgiftene som følge av andre  andelshaveres 

mislighold skal i utgangspunktet dekkes av de øvrige  andelseierne. Borettslaget vil bli medlem av 

Skadeforsikringsselskapet Borettslagenes Sikringsordning AS (SBS) når alle andelene er solgt. Da 

er borettslaget med i en  ordning hvor andels eierne er forsikret mot å bli  ansvarlig for  naboens 

felleskostnader, etter nærmere regler. Byggherren, Helgebyveien Utvikling AS, hefter for løpende 

utgifter knyttet til usolgte andeler.
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OFFENTLIGE FORHOLD
VEI/VANN/AVLØP

Borettslaget er tilknyttet offentlig vann/avløp. Kommunale avgifter vil bli inkludert i felles-

kostnadene.

SERVITUTTER / RETTIGHETER

Det foreligger følgende servitutter på grunnen:

På borettslagets eiendom vil det kunne bli tinglyst de servitutter og rettigheter som er 

 nødvendige i den videre utbyggingen av prosjektet.

Heftelser i eiendomsrett:
2014/173927–2/200  FESTEKONTRAKT – VILKÅR
03.03.2014   ÅRLIG FESTEAVGIFT NOK: 400 000
    GJELDER FRA DATO: 15.12.2013
    TOMTEVERDI: 10 000 000
    Pant for forfalt festeavgift
    Bestemmelser om regulering av leien
    Fremfeste er ikke tillatt
    Med flere bestemmelser
    GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2017/277689-1/200  ** nye vilkår – feste
30.03.2017   ÅRLIG FESTEAVGIFT NOK: 240 000

2015/858767–1/200  ERKLÆRING/AVTALE
18.09.2015   RETTIGHETSHAVER: ELVIA AS
    ORG.NR: 980 489 698
     Overenskomst om rettigheter og plikter ved 

oppføring, drift og vedlikehold av fritt
liggende nettstasjon

    Bestemmelse om adkomstrett
    Forbud mot bebyggelse og beplantning
    MED FLERE BESTEMMELSER

Heftelser i festerett:
2014/173927–2/200  FESTEKONTRAKT – VILKÅR
03.03.2014   ÅRLIG FESTEAVGIFT NOK: 400 000
    GJELDER FRA DATO: 15.12.2013
    TOMTEVERDI: 10 000 000
    Pant for forfalt festeavgift
    Bestemmelser om regulering av leien
    Fremfeste er ikke tillatt
    Med flere bestemmelser
    GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2017/277689-1/200  ** NYE VILKÅR – FESTE
30.03.2017   ÅRLIG FESTEAVGIFT NOK: 240 000
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REGULERINGSFORHOLD

Gjeldende detaljreguleringsplan er «Del av Helgeby, Hafslundsøy. Rammetillatelse og 

 dispensasjoner  fra detaljreguleringsplanen er gitt» – datert 23.03.2023.

 

DIVERSE

Kjøper må være/eller bli medlem av SOBBL. Borettslaget har første prioritets pant for ikke  betalte 

felles kostnader. Borettslaget har lovbestemt panterett tilsvarende to ganger folketrygdens grunn-

beløp og/eller tinglyst panterett.

ØKONOMI

PRISER

Se prisliste i dette dokumentet.

•  Langsiktig lån er annuitetslån over 30 år med avdrag fra første år. Rente er beregnet med 5%.

•  Det presiseres at felleskostnadene er  stipulert og vil kunne endres som følge av renteendringer 

og generelle pris endringer. Eiendomsskatt vil påløpe fra og med 1. driftsår. Utbygger står fritt til å 

endre  prisene på usolgte leiligheter.

ANDELSKAPITAL

Kr 15.000,-  som betales i tillegg til kjøpe sum og omkostninger.

OMKOSTNINGER

I tillegg til kjøpesummen og andelskapital kommer  følgende  stipulerte omkostninger:

•  Kr 550,- (innmeldingsgebyr SOBBL, det  beregnes ett gebyr pr kjøper av andelen)

• Kr 480,- (tinglysingsgebyr pantedokument)

•  Kr 200,- (gebyr for utskrift av grunnboken, som bekreftelse til  kjøpers bank) 

•  Kr 1.230,- Totale stipulerte kjøps omkostninger pr. leilighet

Det gjøres oppmerksom på at omkostningene vil kunne endres dersom det blir endringer i  offentlige 

avgifter og gebyrer, eller ved  politiske endringer, dersom kjøper skal ha mer enn ett pant i andelen, 

eller dersom det er flere  kjøpere til andelen.

ANDEL FELLESGJELD/FELLES FORMUE

Andel fellesgjeld er 30 % av den totale prisen for den enkelte leilighet og er angitt i vedlagte prisliste. 

Andel felles gjeld og andelens formue overtas av kjøper.
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IN-ORDNING

Vi tilbyr forvaltning av Individuell nedbetalingsordning, som gir andels eierne en mulighet til 

å innfri eller  redusere sin andel av fellesgjelden. Første mulighet for IN-betaling vil være ved 

første terminforfall etter innflytting.

KOMMUNALE AVGIFTER

Kommunale avgifter dekkes gjennom felles kostnadene i borettslaget. 

FELLESKOSTNADER

Den oppgitte felleskostnaden er stipulert iht. til budsjett i dette dokument. Fellesutgifter vil 

avhenge av hvilke  tjenester borettslaget ønsker utført i felles regi. Månedlige felles kostnader 

er foreløpig og vil kunne endre seg før overtagelse. Renteendringer, eiendoms skatt, pris-

endringer vil kunne påvirke dette. Borettslaget vil inngå forretningsføreravtale med SOBBL 

med varighet på 10 år. Kostnadene er medtatt i budsjett.

FELLESKOSTNADER INKLUDERER 

Renter og avdrag på fellesgjeld, energi til opp varming og varmt vann (vil bli  avregnet mot 

faktisk forbruk),  kommunale avgifter, kabel-tv, inter nett, forsikring, vaktmestertjeneste, strøm 

på felles areal, renhold av felles arealer, forvaltningshonorar, vedlike hold, service avtaler 

på tekniske anlegg, drift av heiser, revisjonshonorar, styre honorar, arbeidsgiveravgift og 

 kontingent NBBL. Sarpsborg kommune har eiendoms skatt. Denne blir fastsatt etter takst når 

boligene er ferdige og er foreløpig stipulerte. 

SELGER BETALER FØLGENDE  OMKOSTNINGER

Meglers vederlag er avtalt til kr. 37.500,- pr enhet. I tillegg må selger betale for oppgjørs-

honorar kr. 5 500,- pr enhet + alle meglers registreringer og utlegg.

UTLEGG

Selger dekker følgende utlegg til megler:

•  Innhenting av kommunale  opplysninger fra kommune/offentlige instanser mm, ca kr. 2.500,- 

pr enhet

• Selgers tinglysningskostnader kr. 525,- 

• Grunnboksutskrift kr. 200,- pr. utskrift.

 

OPPGJØR

Av innskuddet skal kr 100.000,- (fri kapital) inn betales som forskudd ved kontrakt signering. 

Megler vil utstede faktura. Forskuddet blir  stående på meglers klientkonto fram til kjøper har 

tinglyst hjemmel til andelen. 
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NÅR FØLGENDE FORUTSETNINGER ER  OPPFYLT VIL OPPGJØR  UTBETALES SELGER:

–  Borettslaget er tinglyst som eier av eiendommen

– Det foreligger midlertidig bruks tillatelse

– Kjøper har overtatt leilighet.

– Kjøper er tinglyst som eier av andel

Kjøper gjøres oppmerksom på at rundskriv fra Finanstilsynet hvor det fremkommer at over tagelse 

av leiligheter, samt gjennomføring av oppgjør  normalt ikke skal gjennomføres før det foreligger 

ferdigattest, vil bli fraveket. 

Årsaken til at denne instruksen fravikes er at ferdig attest normalt ikke vil foreligge før alle utomhus-

arealer er ferdig opparbeidet. Ved over tagelse skal det foreligge midlertidig brukstillatelse.

 

ØVRIGE KJØPSFORHOLD

STIPULERT OVERTAGELSE  

Planlagt oppstart er beregnet til 1. kvartal 2024, med ferdigstillelse 1. kvartal 2026, under forutsetning 

om at  selgers forbehold heves innen 15.03.24. Dette er ikke å anse som bindende tidspunkt for ferdig-

stillelse, og således ikke dagmulktbelagt.

Selgeren kan kreve overtagelse inntil 4  måneder før det avtalte tids punktet for å ha boligen klar 

for overtagelse. Selgeren skal gi kjøperen skriftlig varsel om dette minimum to måneder før det nye 

overtagelses tidspunktet. Det  eksakte over tagelsestidspunktet skal gis med minimum 4 dager skrift-

lig varsel. Det beregnes dagmulkt fra det nye over tagelsestidspunktet. Selger skal innen rimelig tid 

varsle kjøper dersom det oppstår forhold som medfører forsinkelser.

Selgeren har rett til tilleggsfrist dersom vilkårene som nevnt i Bustadoppføringslova § 11 er oppfylt.

LOV OM HVITVASKING

Megler er underlagt lov om hvit vasking som innebærer plikt til å melde ifra til Økokrim om 

 mistenkelige transaksjoner.

KJØP AV NY BOLIG

Boligene selges etter  bestemmelsene i Bustadoppføringslova. Selger plikter etter avtaleinngåelse 

å stille garanti etter Bustadoppføringslova §12. Er det tatt forbehold om åpning av byggelån, salg 

av et bestemt antall boliger eller tillatelse til igangsetting, er det likevel tilstrekkelig at Selger stiller 

 garantien straks etter heving av  kontraktens forbehold eller ved byggestart hvis dette inntreffer først.
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KOSTNADER VED AVBESTILLING 

Kjøp etter Bustadoppføringslova innebærer en avbestillingsrett for kjøper. Dersom denne  retten 

 benyttes vil kjøper bli holdt ansvarlig for selgerens merkostnader og tap som følge av en  eventuell 

avbestilling. Etter det er besluttet byggestart vil selger kreve kr. 100.000. For avbestilling som skjer 

før selger har vedtatt byggestart er det avtalt et avbestillingsgebyr på kr. 50.000. Det vises til 

 bestemmelsene i Bustadoppføringslova §54.

TRANSPORT AV KJØPEKONTRAKT

Kjøper har ikke anledning til å transportere avtalen før overtagelse, uten at dette skriftlig god kjennes 

av selger. Dersom kjøper ønsker å overdra sine rettigheter og plikter etter denne kjøpekontrakt til 

ny kjøper før  boligen er overtatt, kan dette kun skje ved at selger godkjenner den nye  kjøperen og 

at  selgers avtaleformular «Transportavtale for kjøperposisjon under kjøpekontrakt av boligseksjon 

under oppføring» er undertegnet av alle parter. Selger vil beregne seg et gebyr på kr 40.000,- for 

slik overdragelse. Melding om videre salg som mottas senere enn 6 uker før meddelt dato for 

 overtagelse, tillates ikke gjennomført. Bestilte endrings- og tilleggsarbeider betales i slike tilfeller i sin 

helhet.

FORKJØPSRETT

Forkjøpsrett for medlemmer i SOBBL utlyses torsdag 10. august 2023 og  meldefristen er satt til 

 mandag 21. august 2023 kl. 12.00. Salgsmøte  avholdes 17. august 2023

UTLEIE

Det er begrenset adgang for utleie av  borettslagsboliger.

BYGGEVASK

Det vil bli foretatt sluttrengjøring før overtagelse (byggvask).

KONSESJON/ODEL

Det er ingen krav til konsesjon eller odel.

SELGERS FORBEHOLD

Ved salg av boliger som skal opp føres senere enn salgstidspunktet er  utbygger avhengig av en viss 

 fleksibilitet for å sikre at prosjektet kan gjennomføres på en rasjonell og effektiv måte, samt at det 

kan gjøres tilpasninger og endringer som viser seg å være nødvendige eller hensiktsmessige. Før og i 

utbyggingsfasen er det derfor nødvendig å ta visse forbehold.

Før selger beslutter igangsettelse av prosjektet, tar selger forbehold om:

1.  At det oppnås et tilstrekkelig antall solgte boliger i prosjektet, hvilket utgjør 60% av prosjektverdi.

2.  At offentlige tillatelser gis eller at tillatelser som gis ikke medfører  tyngende vilkår.

3.  At selgers styrende organer vedtar byggestart.
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Dersom forbeholdene ikke er avklart innen 15.03.2024, eller det blir klart før dette tidspunkt at 

 forbeholden ikke vil kunne oppfylles, er partene å anse som ubundet av avtalen. Ved enighet 

 mellom partene, kan fristene forlenges på samme vilkår. Innen forbeholdsfristen vil kjøper motta 

skriftlig melding om hvorvidt utbyggingsarbeidene blir igangsatt. Dersom utbygging blir igangsatt, 

vil melding til kjøper også inneholde opplysninger om planlagt overtagelsesdato.

SÆRLIGE BESTEMMELSER 

Det tas følgende forbehold med tanke på  gjennomføring av prosjektet:

Salgsprospektet med vedlegg er ment som en  orientering om byggeprosjektet og er ikke  bindende 

for den detaljerte  utformingen,  fargevalg for bebyggelsen og de enkelte enheter.

Selger har rett til å foreta mindre endringer i  konstruksjon, material valg, rørføringer og  lignende 

som ikke  reduserer boligens kvalitet, uten at dette gir rett til reduksjon av veder laget. Tilsvarende 

kan  selger foreta endringer i fellesarealer, bygnings kropp med tilhørende tekniske anlegg samt 

utomhus arealer. Selger skal så langt det er praktisk mulig informere kjøper skriftlig om dette for så 

vidt gjelder endringer ved boligen. Selger står fritt til å endre antall boligenheter og/endre usolgte 

leiligheter/sammenslåing/utvidelse.

Kjøper er innforstått med at prosjektet er på et tidlig stadium, og aksepterer at det kan oppstå 

mindre avvik på opp til 5% i forhold til de areal angivelser som er oppgitt i  dokumentasjonen, uten at 

kjøper kan gjøre gjeldende noen  mangelsbeføyelser av den grunn. 

Før samtlige andelsleiligheter er solgt, har selger ensidig rett til å endre det totale antall andels-

leiligheter, samt de ikke solgte andels leilighetenes størrelse og nærmere utforming. Dersom slike 

endringer gir behov for  endring i vedtekter mv., er kjøperen forpliktet til å akseptere dette. Den 

 enkelte kjøper og  borettslagets styre plikter å medvirke til at slik endring kan skje.

Det presiseres at tegninger og illustrasjoner i salgsoppgave og prospekt ikke er  bindende for 

boligens detalj utforming som farger,  materialer, innredning mv. Det samme  gjelder i forhold til 

situasjonsplanens og utomhus planens angivelse av  detaljene i ute arealet. Opplysninger gitt i 

 dokumentene kan fra vikes dersom selger anser det nødvendig eller  ønskelig, dog slik at endringene 

ikke skal ha innvirkning på den angitte standard.

Er det motsetninger mellom prospekt tegninger og beskrivelse, gjelder  beskrivelse foran tegninger. 

Det tas forbehold om justeringer og endringer av fasader og utomhusplanen.

Selger kan tinglyse bestemmelser som vedrører borettslaget, naboforhold eller forhold pålagt av 

myndighetene.
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I vedlagte utomhusplan kan det forekomme små endringer. Fellesareal ferdigstilles iht. egen plan 

for utomhus areal, og kjøper må regne med at de ikke er ferdigstilt samtidig med  boligen. Det kan 

være avvik mellom de planskisser, planløsninger og tegninger som er presentert i prospektet, og den 

endelige leveransebeskrivelsen. Slike avvik utgjør ingen mangel ved selgers leveranse som gir kjøper 

rett til pris avslag eller erstatning.

Kjøper er kjent med at kjøpe kontrakten ikke kan transporteres/videreselges uten samtykke fra selger. 

Selger forbeholder seg retten til endring av prisliste uten varsel på usolgte  enheter. Selger forbehol-

der seg retten til å fordele boder og parkeringsplasser.

 

Kjøp i prospektet baseres på nærværende  dokument, samt følgende vedlegg:

1) Selgers prospekt

2) Dette samlede Faktadokument

Ved avvik mellom informasjon  gjelder  dokument i den rekkefølge som er nevnt over. Lovpålagte 

opplysninger om eiendommen er ufullstendig uten alle vedlegg.

VIKTIG INFORMASJON

LOVVERKET

Bustadoppføringslova: For forbruker kjøp  reguleres  handelen av Bustadoppføringslova:

https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1997-06-13-43

I tilfeller hvor kjøper er profesjonell i hht. Bustadoppføringslova, dvs. gjør kjøpet som ledd i nærings-

virksomhet, kan selger kreve at avtalen blir regulert i hht. Avhendingsloven.

LIGNINGSVERDI

Ligningsverdi vil bregnes av Skatt Øst etter inn flytting. Likningsverdi for primærbolig (der bolig eier 

er folke registrert pr. 1 januar) og sekundær bolig (alle andre boliger man måtte eie) fastsettes etter 

forskjellig brøker.  

Se nærmere på skatte etaten.no.

TILVALG OG ENDRINGER

Prosjektet og dets priser er basert på at  utbyggingen gjennomføres rasjonelt og med delvis 

serie produksjon i form av systematisering av tekniske løsninger og valg av materiell. Dette gir 

 begrensninger for hvilke tillegg og endringer kjøper kan forvente å få gjennom ført og innenfor hvilke 

tidsrom disse arbeidene kan bestilles. Dette er også tidsbegrenset av byggearbeidenes fremdrift. 
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Alle tilvalg og eventuelle kostnader omkring dette gjøres direkte mellom kjøper og entreprenør. 

 Entreprenør utarbeider en tilvalgsliste som angir aktuelle muligheter for endringer. 

Kjøper har ikke rett til å kreve endringer og tilleggsarbeider som ikke står i sammen heng med ytelser 

som er avtalt, og som i omfang eller  karakter skiller seg vesentlig fra den avtalte og/eller er til hinder 

for  rasjonell gjennom føring av byggearbeidene. Selger er heller ikke forpliktet til å utføre endringer 

eller tilleggsarbeider som vil føre til ulempe for selger som ikke står i forhold til kjøpers interesse i å 

kreve endringer eller tilleggsarbeider. Selger har rett til å ta seg betalt for utarbeidelse av tilleggs-

arbeider, utarbeidelse av pristilbud, tegninger mv. jf. Bustadoppføringslova § 44.

Selger er uansett ikke forpliktet til å utføre endringer eller tilleggsarbeider som vil endre vederlaget 

mer enn 15% jf. Bustadoppførigslova § 9.

Etter igangsetting vil det gis frister for tilvalg og endringer. Inngås kjøpsavtaler etter igang setting 

er kjøper kjent med at frister for tilvalg og endringer kan være utgått. Kjøper er oppfordret til å 

ta forbehold i kjøps tilbudet dersom prosjektet skal være igangsatt, og kjøper har krav til tilvalg/

endring som kjøper forutsetter skal være mulig å få levert av utbygger/selger.

EIENDOMSMEGLERENS RETT TIL Å STANSE GJENNOMFØRING AV  HANDELEN

Lov av 6. mars 2009 nr. 11 om tiltak mot hvitvasking og terror finansiering mv. pålegger eiendoms-

megleren å gjennom føre legitimasjons kontroll og risikovurdering av alle kunder og/eller  eventuelle 

reelle rettighets havere. Dersom kundene ikke oppfyller lovens krav eller eiendomsmegler har 

 mistanke om at transaksjoner har tilknytning til utbytte av straffbare handlinger eller forhold som 

rammes av Straffeloven § 131–136 a, kan eiendoms megleren stanse gjennomføring av handelen. 

Eiendomsmegleren kan ikke holdes ansvarlig for de konsekvenser dette vil kunne få for partene eller 

andre som har interesser i eiendomshandelen.

BEBYGGELSENS AREAL

Alle arealangivelser er hentet fra arkitekt tegninger. Arealer pr bolig fremkommer i vedlagte pris-

liste. Arealet er angitt som bruksareal (BRA) som er arealet innenfor boligens yttervegg inkl. even-

tuelle  boder. På  tegningene kan det også være angitt et romareal som er nettoarealet innenfor 

 omsluttende vegger. Det tas forbehold om mindre avvik for de oppgitte arealene, da  beregningen 

er foretatt på tegninger.

FERDIGATTEST/MIDLERTIDIG  BRUKSTILLATELSE

Før overtagelse skal det foreligge  midlertidig brukstillatelse. Ferdigattest vil normalt foreligge en 

stund etter overtagelsen. Dersom midlertidig brukstillatelse ikke foreligger  anbefaler megler at over-

tagelse utsettes og at kjøper ikke overtar. Selger er forpliktet til å fremskaffe ferdigattest så snart det 

lar seg gjøre. 
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SIKKERHETSSTILLELSE

Alle eiendomsmeglerforetak har lov pålagt forsikring av klient midler, begrenset opptil kr 30  millioner. 

Enkeltsaker er forsikret inntil kr 10  millioner. Ved kjøpesum over kr 10 millioner kan klientmidlene 

tilleggsforsikres. Hvis kjøper ønsker dette så vil det påløpe et tilleggsgebyr. Som blir lagt til kjøpers 

omkostninger. Kjøper må innen kontraktsmøte gi ansvarlig megler melding om at dette er ønskelig.

FINANSERING

Megler kan sette interessenter i kontakt med ulike banker som kan gi tilbud på finansiering. Megler 

er frittstående og uavhengig, og mottar ikke godtgjørelse for tips til banken.

FORSIKRING

Frem til overtagelse, vil eiendommen være forsikret av utbygger. Etter overtagelsen vil  eiendommen 

forsikres gjennom borettslagets felles forsikring. Kjøper må selv ta hånd om innbo forsikring og 

 forsikring av eventuelle særskilte påkostninger.

FORBRUKERINFORMASJON VED  INNGIVELSE AV KJØPSTILBUD

Budregler/kjøpsregler: 

Prosjektet selges med faste priser. (Se prisliste og kjøpsbekreftelse). Selger/megler kan fritt endre 

prisliste uten varsel. Det er til enhver tid den siste versjonen som er gjeldene. For øvrig vises det til 

vedlagte forbruker informasjon fra NEF om budgivning.

GARANTIER

Handelen reguleres av Bustadoppføringslova og selger stiller som sikkerhet for  oppfyllelse for sine 

forpliktelser, en garanti senest ved byggestart på 3% av kjøpesum frem til overtagelse.  Beløpet 

økes til 5 % av kjøpe sum og står i 5 år etter over tagelse, ihht. Bustadoppføringslova § 12. Kopi 

av loven ligger som vedlegg til kjøpekontrakten. Selger kan velge stille garanti i henhold til § 47 i 

 Bustadoppføringslova for å disponere innbetalte forskudd. Kjøper vil i tilfelle ikke bære renter av de 

beløp det stilles  garanti for. Påkrevde endringer av garantier ved  eventuelle videresalg/transporter 

bekostes ikke av selger/utbygger.

Selger plikter etter avtaleinngåelse å stille garanti etter Bustadoppføringslova § 12. Er det tatt 

 forbehold om åpning av byggelån, salg av et  bestemt tall  boliger eller tillatelse til igangsetting, er 

det likevel tilstrekkelig at Selger  stiller garantien straks etter heving av  kontraktens forbehold eller ved 

byggestart hvis dette inntreffer først.

VEDTEKTER

Det er utarbeidet utkast til vedtekter for borettslaget som ligger vedlagt. Det forutsettes at 

 dokumentene aksepteres som grunnlag for handelen. Kjøper er kjent med at utkastet kun er 

vei ledende og aksepterer at utkastet vil kunne bli endret forut for og i forbindelse med sammen-

føyingen/fradelingen og seksjonering/overtagelse av boligen. Det er kun borettslagets general-

forsamling som kan endre vedtektene.
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DRIFTSBUDSJETT

INNTEKTER
Innkrevde felleskostnader drift  2 325 000 
Innkrevde felleskostnader finans  4 705 000 
Innkrevd strøm (avrenges mot faktisk forbruk  402 000 
Sum inntekter  7 432 000 

DRIFTSKOSTNADER
Styrehonorar  50 000 

Arbeidsgiveravgift  7 000 
Revisjonshonorar  5 000 
Forretningsførerhonorar  119 000 
Vaktmester  107 000 
Renhold  127 000 

Vedlikehold, serviceavtaler  178 000 
Heis  94 000 
Kabel-TV  237 000 
Forsikring bygning  120 000 
Sikringsordning felleskostnader  40 000 
Kommunale avgifter  444 000 
Eiendomsskatt  330 000 
Festeavgift  335 000 
Fellesstrøm  100 000 
Oppvarming, varmt vann (avregnes mot faktisk forbruk)  402 000 
Andre driftskostnader  32 000 
Sum driftskostnader  2 727 000 

RENTER OG AVDRAG
Renter  3 625 000 
Avdrag  1 080 000 
Sum renter og avdrag  4 705 000

Renteforutsetning lån: 5%
Annuitetslån med løpetid på 30 år
Kostnader til oppvarming og varmt vann avregnes mot faktisk forbruk
Budsjettet bygger på 2023-priser
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VEDTEKTER

for Helgebyveien II borettslag org. nr. [u.e.] tilknyttet Sarpsborg og Omegns  Boligbyggelag vedtatt 

på stiftelsesmøtet dato], sist endret på general forsamling [dato]

1. INNLEDENDE BESTEMMELSER

1–1 Formål

Helgebyveien II borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne bruksrett til 

egen bolig i lagets eiendom (borett) og å drive virksomhet som står i sammenheng med denne.

1–2 Forretningskontor, forretnings førsel og tilknytningsforhold

(1) Borettslaget har forretningskontor i Sarpsborg kommune.

(2) Borettslaget er tilknyttet Sarpsborg og Omegns boligbyggelag som er forretningsfører.

1–3 Kommunikasjonskanaler

(1) Styret avgjør hvordan meldinger og informasjon gis til andelseierne. Meldinger og informasjon 

skal gis på en sikker og hensiktsmessig måte.

(2) Der borettslagsloven, ved tektene eller husordens reglene krever at  meldingen eller informasjonen 

skal gis skriftlig, kan styret og andelseier bruke skriftlig elektronisk kommunikasjon. Andelseier kan 

 reservere seg mot å ta imot meldinger elektronisk. Om andelseier skal sende meldinger elektronisk, må 

 vedkommende bruke den adressen/ kanalen som styret har fastsatt at skal brukes til dette for målet, for 

eksempel epost,  melding via telefon applikasjon eller nettportal.

1–4 Endring av vedtekter

(1)  Endringer i borettslagets  vedtekter kan bare besluttes av general forsamlingen med minst to 

tredje deler av de avgitte stemmer.

(2)  Følgende vedtektsbestemmelser kan ikke endres uten samtykke fra boligbygge laget, jf. 

 Borettslagslovens § 7–12: 

  – vilkår for å være andelseier i borettslaget 

   –  bestemmelse om forkjøpsrett til andel i borettslaget

 –  denne bestemmelsen om godkjenning av vedtektsendringer

(3)  Andelseierne skal ha enkel tilgang til  gjeldende vedtekter for eksempel på  borettslagets nettsider.

1–5 Forholdet til boliglovgivningen

For så vidt ikke annet følger av ved tektene, gjelder reglene i Borettslagsloven og Boligbyggelags-

loven.
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2. ANDELER OG ANDELSEIERE

2–1 Andeler og andelseiere

(1) Andelene skal være på kroner 15.000

(2)  Bare andelseiere i boligbyggelaget og bare fysiske personer kan være andelseiere i borettslaget. 

Ingen fysiske personer kan eie mer enn én andel.

(3)  I borettslag med 5 eller flere andeler kan staten, en fylkeskommune eller en  kommune likevel eie 

til sammen minst en andel og inntil 10 % av andelene, jf. Borettslagslovens § 4-2 (1). Det  samme 

gjelder selskap som har til formål å skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat, fylkes-

kommune eller kommune, stiftelse som har til formål å skaffe boliger og som er opprettet av 

staten, en fylkeskommune eller kommune og  selskap, stiftelse eller andre som har inngått 

samarbeids avtale med stat, fylkes kommune eller kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte.

2–2 Sameie i andel

(1)  Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.

(2)  Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis én eller flere av 

sameierne ikke bor i  boligen, jf. vedtektenes punkt 4-2.

2–3 Overføring av andel og  godkjenning av ny andelseier

(1)  En andelseier har rett til å overdra sin andel, men erververen må godkjennes av borettslaget for 

at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.

(2)  Borettslaget kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte godkjenning 

dersom ervervet vil være i strid med punkt 2 i vedtektene.

(3)  Nekter borettslaget å godkjenne  erververen som andelseier, må  melding om dette komme fram 

til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til borettslaget.  

I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt. Dette gjelder ikke erverv som er i strid med punkt 

2 i vedtektene.

(4)  Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er rettskraftig avgjort at 

erververen har rett til å erverve andelen.

(5)  Den forrige andelseieren er  solidarisk  ansvarlig med en eller flere nye  erververe for betaling av 

felleskostnader til ny  andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort at en ny andelseier har 

rett til å erverve andelen.
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3. FORKJØPSRETT

3–1 Hovedregel for forkjøpsrett

(1)  Dersom en andel skifter eier, har  andelseierne i borettslaget og  dernest medlemmene i 

 boligbyggelaget forkjøpsrett.

(2)  Forkjøpsretten kan ikke gjøres  gjeldende når andelen overdras til  ektefelle, til  andelseierens eller 

ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til foster barn som faktisk står i samme 

 stilling som livsarving, til søsken eller noen annen som i de to siste årene har hørt til samme hus-

stand som den  tidligere eieren. Forkjøpsretten kan heller ikke gjøres  gjeldende når andelen over-

føres på skifte etter  separasjon eller skils misse, eller når et husstandsmedlem overtar  andelen 

etter  bestemmelsene i Husstands fellesskapslovens § 3. Forkjøpsretten kan heller ikke gjøres 

gjeldende når  andelen går over fra  andelseier som nevnt i vedtektene punkt 2-1 (3) til  leieren av 

andelen.

3–2 Saksbehandlingsregler, frister og gebyr

(1)  Styret i borettslaget skal sørge for at de som er nevnt i 3-1 (1) får anledning til å gjøre forkjøpsretten 

gjeldende og at styret på deres vegne gjør retten gjeldende innen fristen nevnt i (3), jf. Borettslags-

lovens § 4-15 første ledd.

(2)  Når borettslaget har mottatt skriftlig melding eller forhåndsvarsel om eierskifte, skal borettslaget 

oppfordre alle som ønsker å bruke forkjøpsretten, om å melde seg til borettslaget innen en fast-

satt frist. Forkjøpsretten kunn gjøres på boligbyggelagets nettsider eller på annen måte som er 

egnet til å nå andelseierne i borettslaget og  medlemmene i boligbygge laget. Fristen for å melde 

forkjøpsrett til boretts laget skal være på minst 5 hverdager fra kunngjøringen.

(3)  Borettslagets frist til å gjøre forkjøps retten gjeldende er 20 dager fra boretts laget mottok skriftlig 

melding om at  andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkår. Fristen er likevel 5 

hverdager dersom borettslaget har mottatt skriftlig forhåndsvarsel om at andelen kan skifte eier, 

og varselet har kommet fram til laget minst 15 dager, men ikke mer enn tre måneder, før meldin-

gen om at andelen har skiftet eier.

(4)  Borettslaget må gjøre forkjøpsretten  gjeldende skriftlig for avhenderen og  erververen av andelen, 

eller for eiendoms megler eller eventuelt fullmektig som har hatt ansvaret for salget.

3–3 Nærmere om forkjøpsretten

(1)  Andelseier har forkjøpsrett etter  ansiennitet i borettslaget. Ansiennitet i borettslaget regnes fra 

dato for over takelse av andelen. Har andelseier sammenhengende eid flere andeler,  regnes 

 ansienniteten fra over takelse av første andel. Står flere andelseiere i boretts laget med lik 

 ansiennitet, går den med lengst ansiennitet i boligbyggelaget foran.

(2)  Dersom ingen andelseiere i boretts laget melder seg har medlemmer i  boligbyggelaget forkjøps-

rett etter  ansiennitet. Ansienniteten i boligbygge laget beregnes etter  nærmere regler fastsatt i 

boligbyggelagets ved tekter og i avtale mellom boligbyggelaget og medlemmet.

(3)  Andelseier som vil overta ny andel, må overdra sin andel i laget til en ny andelseier. Dette gjelder 

selv om  andelen tilhører flere.
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4. BORETT, BRUKSOVERLATING  
OG ENERETT TIL FELLESAREALER

4–1 Boretten

(1)  Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å nytte felles arealer til det de er 

 beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.

(2)  Andelseieren kan ikke benytte  boligen til annet enn boligformål uten styrets samtykke.

(3)  Andelseieren skal behandle  boligen og felles arealene med tilbørlig aktsomhet. Bruken av boligen og 

fellesarealene må ikke på en  urimelig eller unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre 

 andelseiere. Med fellesareal menes alt areal som er boretts lagets eiendom, men som ikke er en del av 

andelseiers bolig.

(4)  Andelseieren har ikke rett til å gjennom føre tiltak på borettslagets felles arealer uten god kjenning 

fra styret eller generalforsamlingen. Dette  omfatter blant annet oppsetting/ montering av parabol-

antenne, varmepumpe, sol-/vindavskjerming, inn glassing, fliser, hekk, boder, platting,  ladepunkt o.l. 

samt endring av bærevegg og felles installasjoner. Andelseier må sende søknad til styret og arbeidet 

kan ikke starte før styret har gitt sin skriftlige godkjenning. Dersom til taket er nødvendig på grunn av 

nedsatt funksjonsevne hos en bruker av boligen, kan ikke godkjenning nektes uten saklig grunn.

(5)  Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er vedtatt forbud mot dyrehold, 

kan styret samtykke i at brukeren av  boligen holder dyr dersom gode grunner taler for det, og dyre-

holdet ikke er til ulempe for de andre brukerne av eiendommen.

4–2 Bruksoverlating

(1)  Andelseier kan ikke uten god kjenning eller samtykke fra styret, overlate bruken av  boligen til  andre. 

Samtykke eller god kjenning kreves likevel ikke dersom  andelseier selv bor i boligen og deler av boligen 

skal overlates til andre.

(2)  Med styrets godkjenning kan  andelseierne overlate bruken av hele  boligen i 3 år dersom  andelseieren 

selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller ned stigende linje eller fosterbarn av 

 andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i minst ett av de siste to årene.

(3)   Med styrets godkjenning kan  andelseier også overlate bruken av hele boligen dersom:

– andelseieren er en juridisk person

–  andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning, militærtjeneste, sykdom eller 

andre tungt veiende grunner

–  et medlem av brukerhusstanden er andels eierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller  nedstigende 

linje eller foster barn av andelseieren eller ektefellen

–  det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter Ekteskapslovens § 68 eller Husstandsfellesskaps-

lovens § 3 andre ledd.

(4)  Godkjenning etter (2) og (3) kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det  eller 

 brukeren ikke kan bli andelseier. Har laget ikke sendt svar på skriftlig søknad om god kjenning av 

 bruker innen en måned etter at søknaden har kommet fram til laget, skal brukeren regnes som god-

kjent.

(5)  Overlating av bruken reduserer ikke  andelseierens plikter overfor borettslaget.
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4–3 Parkering

(1)  Andelseier med nedsatt funksjonsevne kan kreve å bytte parkeringsplass med andelseier uten 

nedsatt funksjonsevne som disponerer parkeringsplass særskilt tilrettelagt for personer med 

nedsatt funksjonsevne (HC-plass). Bytteretten gjelder bare dersom andels eieren med nedsatt 

funksjonsevne  allerede  disponerer parkerings plass i borettslaget. Retten til HC-plassen varer så 

lenge  behovet kan  dokumenteres. Er HC-plassen opp gradert av andelseier, f.eks ved at andels-

eier har bekostet et lade punkt, må andels eier med nedsatt funksjonsevne betale for tilsvarende 

 oppgradering av den andre parkeringsplassen.

(2)  Lading av ladbar bil skal kun skje via ladepunkter som er etablert for dette formålet.

5. VEDLIKEHOLD

5–1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1)  Den enkelte andelseier skal holde  boligen og fellesareal som andelseier har enerett til å bruke i 

 forsvarlig stand. Dette inkluderer bl.a vedlikehold av vinduer, dører, karmer, rør, sikringsskap fra 

og med første hoved-/inntakssikring,  ledninger med tilbehør, varme kabler, inventar, utstyr  inkl. 

vann klosett, varmtvanns bereder, vask, apparater, tapet, gulvbelegg, membran, vegg-, gulv- og 

himlingsplater, skille vegger, listverk, skap, benker og inn vendige flater. Våtrom må brukes og ved-

likeholdes slik at  lekkasjer unngås.

(2)  Vedlikeholdsplikten etter (1)  omfatter også nødvendige reparasjoner og  utskifting. Dette gjelder 

likevel ikke ytterdører og vinduer der andelseier kun er ansvarlig for innvendig vedlikehold og 

reparasjon, se punkt 5-2 (3).

(3)  Andelseieren har også ansvaret for opp staking og rensing av innvendige avløps ledninger både 

til og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning.

(4)  Andelseier har bare ansvaret for å vedlikeholde innvendige overflater og rense eventuelle sluk på 

verandaer, balkonger, takterrasser og lignende.

(5)  Andelseieren skal holde boligen fri for  insekter og skadedyr. Ved  mistanke om insekter og skade-

dyr, plikter andels eier straks å melde fra skriftlig til borettslaget.

(6)  Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade påført ved inn-

brudd og uvær.

(7)  Vedlikeholdsplikten omfatter også vedlike hold som skulle vært utført av tidligere andelseier.

(8)  Oppdager andelseieren skade i  boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre,  plikter 

andels eieren straks å sende skriftlig melding til borettslaget.
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5–2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1)  Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så langt plikten ikke ligger 

på andelseierne.

(2)  Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom boligen, skal  borettslaget 

holde ved like. Borettslaget har rett til å føre nye slike installasjoner  gjennom  boligen dersom det ikke er 

til  vesentlig ulempe for  andelseieren.

(3)  Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig vedlikehold og utskifting av ytterdører og 

vinduer, herunder utskifting av glassruter.

(4)  Borettslagets vedlikeholdsplikt om fatter også reparasjon eller utskifting av tak, bjelke-

lag,  bærende veggkonstruksjoner, sluk, samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende 

 konstruksjoner.

(5)  Andelseieren skal gi adgang til  boligen slik at borettslaget kan utføre sin vedlikeholdsplikt, 

 herunder ettersyn, reparasjon eller  utskifting. Ettersyn og utføring av arbeid skal gjennomføres 

slik at det ikke er til unødig ulempe for andels eieren eller annen bruker av boligen.

5–3 Utbedringsansvar og erstatning

(1)  Fører en andelseiers mislighold til skade på borettslagets eiendom eller på annen andelseiers 

 bolig eller fast monterte  inventar som naturlig hører  boligen til, skal skaden utbedres av boretts-

laget.

(2)  Skade på innbo og løsøre skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget hefter ikke for evt 

skader på skadelidtes innbo og/eller løsøre.

(3)  Borettslaget og skadelidte andels eiere kan kreve erstatning for tap som følger av at andelseieren 

misligholder sine plikter, jf. Borettslagslovens § 5-13 og 5-15.

(4)  Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller pliktene sine, jf. 

Borettslagslovens § 5-18.

6. FELLESKOSTNADER  
OG PANTESIKKERHET
6–1 Felleskostnader

(1)  Felleskostnadene betales hver måned. Styret fastsetter felles kostnadene og kan endre disse med 

én måneds  skriftlig varsel.

(2)  For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseier den til enhver tid gjeldende 

forsinkelsesrente etter forsinkelsesrenteloven.

(3)  Kostnader til vedlikehold og  reparasjon av installasjoner, utstyr, tilbygg eller andre  innretninger 

som nåværende eller tidligere andelseier har montert på fellesarealet skal belastes den  andelen 

innretningen tilhører, om ikke annet er skriftlig avtalt. Kostnader til de- og remontering av 

 innretningen, skal ved rehabilitering og andre felles tiltak belastes den andelen  innretningen 

tilhører.
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6–2 Borettslagets pantesikkerhet

For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har laget pante rett i  andelen for-

an alle andre  heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunn-

beløp på tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført. Panteretten omfatter også krav som skulle 

ha vært betalt etter at det har innkommet en begjæring til nams myndighetene om tvangsdekning.

7. PÅLEGG OM SALG OG FRAVIKELSE

7–1 Mislighold

Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som mislighold regnes 

blant annet  manglende betaling av felles kostnader, forsømt vedlike holdsplikt, ulovlig bruk eller over-

lating av bruk og brudd på husordensregler.

7–2 Pålegg om salg

(1) Hvis en andelseier til tross for  advarsel  vesentlig misligholder sine plikter, kan boretts laget pålegge 

vedkommende å selge andelen, jf. Borettslagslovens § 5-22 første ledd. Advarsel skal gis skriftlig og 

opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett til å kreve andelen solgt.

(2)  Borettslaget kan kreve andelen solgt dersom andelseier melder seg ut av boligbyggelaget.

7–3 Fravikelse

Oppfører andelseieren eller  brukeren seg slik at det er fare for øde leggelse eller  vesentlig forringelse 

av  eiendommen, eller slik at det er til  alvorlig plage eller sjenanse for øvrige brukere av eiendommen, 

kan styret kreve fravikelse av boligen etter Tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.

8. STYRET OG DETS VEDTAK

8–1 Styret

(1)  Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og minst 2 høyst 6 andre medlemmer 

med minst 1 varamedlem.

(2)  Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år, om ikke annet er fastsatt av 

general forsamlingen. Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlemmer og varamedlemmer 

kan gjenvelges.

(3)  Styret skal velges av general forsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved særskilt 

valg. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.
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8–2 Styrets oppgaver

(1)  Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og general forsamlingens vedtak. Styret 

kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.

(2)  Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et styre medlem eller 

 forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.

(3)  Styreleder avgjør om sakene skal  behandles i fysisk møte eller på annen måte. Alle 

 styremedlemmer kan kreve fysisk møte.

(4)  Styreleder skal lede styremøtet. Er ikke styrelederen eller en eventuell nestleder til stede, så skal 

styret velge en møteleder.

(5)  Styret skal føre protokoll over styre sakene. Protokollen skal signeres av de styre medlemmene som 

deltok.

8–3 Styrets vedtak

(1)  Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er tilstede. Vedtak kan 

treffes med mer enn halvparten av de avgitte  stemmene. Står stemmene likt, gjelder det møte-

lederen stemte for.  

De som stemmer for et vedtak som innebærer en endring, må likevel utgjøre minst en tredjedel av 

alle styremedlemmene.

(2)  Styret kan ikke uten at general forsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels flertall, fatte 

vedtak om:

 1.  ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter forholdene i 

laget går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,

 2.  å øke tallet på andeler eller å knytte  andeler til boliger som tidligere har vært benyttet eller tenkt 

benyttet til utleie, jf. Borettslagslovens § 3-2 andre ledd.

 3.  salg eller kjøp av fast eiendom,

 4.  å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene.

 5.  andre rettslige disposisjoner over fast  eiendom som går ut over vanlig forvaltning,

 6.  andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, når tiltaket fører med seg 

 økonomisk ansvar eller utlegg for laget på mer enn 5 % av de årlige felleskostnadene.

8–4 Representasjon og fullmakt

To styremedlemmer i fellesskap  representerer laget utad.
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9. GENERALFORSAMLINGEN

9–1 Myndighet

Generalforsamlingen har den øverste  myndigheten i borettslaget.

9–2 Tidspunkt for generalforsamling og møteform

(1)  Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni.

(2)  Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når revisor 

 eller minst to andels eiere som til sammen har minst en  tiendedel av  stemmene, krever det og 

 samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.

(3)  Styret avgjør hvordan general forsamlingen skal gjennomføres. Generalforsamlingen skal gjennom-

føres som et fysisk møte dersom dette kreves av minst to andels eiere som til sammen har minst 

10 % av  stemmene. Styret kan sette en rimelig frist for når krav om fysisk møte kan fremmes.  Dersom 

general forsamlingen ikke blir gjennomført som et fysisk møte, må styret sørge for en forsvarlig 

gjennom føring i tråd med Borettslags loven,  herunder at det brukes systemer som sikrer at  deltagelse, 

identitet og stemme givning kan kontrolleres på en trygg måte.

9–3 Varsel om og innkalling til generalforsamling

(1)  Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for møtet og om frist for 

innlevering av saker som ønskes behandlet.

(2)  Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret minst åtte og høyst 20 dager før møtet skal 

holdes. Ekstraordinær generalforsamling kan om nødvendig kalles inn med kortere varsel som likevel 

skal være på minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.

(3)  Innkallingen skal klart angi sakene som skal behandles. Skal et forslag som etter Borettslagsloven 

eller  vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall kunne  behandles, må hoved innholdet 

være angitt i innkallingen. Saker som en andelseier ønsker  behandlet på ordinær  generalforsamling 

skal nevnes i  innkallingen når styret har mottatt disse skriftlig innen fristen i (1).

(4)  Årsregnskap, revisjonsberetning og evt årsberetning skal sendes til  andelseierne senest åtte dager 

før  ordinær generalforsamling.

9–4 Saker som skal behandles på  ordinær generalforsamling

–  Saker som er klart angitt i inn kallingen, jf. punkt 9-3 (3)

–  Godkjenning av årsregnskap og evt års beretning fra styret

–  Valg av styreleder, styremedlemmer og vara medlemmer som er på valg

–  Valg av delegerte til boligbyggelagets generalforsamling

– Eventuelt valg av revisor

–  Eventuell fastsetting av godtgjørelse til styret

– Eventuelt krav om granskning

–  Andre saker dersom alle andelseierne samtykker
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9–5 Møteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre general forsamlingen velger en annen 

møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll over alle saker som blir behandlet og vedtak 

som blir gjort i generalforsamlingen.

9–6 Stemmerett og fullmakt

Hver andelseier har én stemme på general forsamlingen. Hver andelseier kan møte ved fullmektig på 

general forsamlingen, men ingen kan være fullmektig for mer enn én andelseier. For en andel med flere 

eiere kan det bare avgis én stemme.

9–7 Vedtak på generalforsamlingen

(1)  Generalforsamlingen kan bare fatte vedtak i saker som nevnt i punkt 9-4.

(2)  Med de unntak som følger av B orettslags loven eller vedtektene her fattes alle  beslutninger av 

general forsamlingen med mer enn halv parten av de avgitte stemmer. Ved valg kan general-

forsamlingen på forhånd fastsette at den som får flest stemmer skal regnes som valgt.

(3)  Stemmelikhet avgjøres ved loddtrekning.

10. INHABILITET, TAUSHETSPLIKT  
OG MINDRETALLSVERN

10–1 Inhabilitet

(1)  Et styremedlem må ikke delta i styre behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål der 

medlemmet selv eller nærstående har en klar personlig eller økonomisk særinteresse.

(2)  Ingen kan selv eller ved full mektig eller som fullmektig stemme på general forsamlingen om 

 avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar for seg selv eller nær stående i forhold 

til  laget. Det samme gjelder  avstemning om pålegg om salg eller krav om fravikelse etter 

 Borettslagslovens § 5-22 og 5-23.

10–2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsfører og  ansatte i et  borettslag kan ikke gi opp lysninger til uvedkommende 

om det de i  forbindelse med virksom heten i laget får vite om noens  personlige forhold. Dette gjelder 

ikke dersom ingen  berettiget interesse tilsier taushet.

10–3 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretnings fører kan ikke gjøre noe som er egnet til å gi visse 

 andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre andels eiere eller laget.



H
E

L
G

E
B

Y
V

E
IE

N
 I

I 
–

 d
o
ku
m
en
ta
sj
o
n

29

BORET TSL AG
I I

BORET TSL AG
I I

BORET TSL AG
I I

KJØPEKONTRAKT
Om rett til andel i borettslag med bruksrett til bolig under oppføring

Denne kjøpekontrakten regulerer forholdet mellom en utbygger som har gjort avtalen som ledd i 

næringsvirksomhet og en forbruker om rett til ny andel 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  

Helgebyveien Utvikling (Orgnr: 927413280), Ringtunveien 8, 1712 Grålum

heretter kalt selgeren, og

Navn Etternavn

Adresse

heretter kalt kjøperen, er i dag inngått følgende avtale

1. SALGSOBJEKT OG TILBEHØR 

Type: Andelsleilighet

Borettslag: Helgebyveien II borettslag

Adresse: Helgebyveien, 1734 Hafslundsøy (Endelig adresse ikke vedtatt enda)

Leilighetsnr.: (Endelig betegnelse vil først foreligge etter at fradeling av den eiendom denne 

 andelen er en del av, har funnet sted)

Eiendom: Del av Gnr.  2095 Bnr. 149 og 150 i Sarpsborg kommune

 

Selger besørger hjemmelsoverføring til borettslaget.

Ovennevnte kontraktsobjekt benevnes i fortsettelsen som «Andelen».

Prosjektet eies pt. av Helgebyveien utvikling AS. Eier(e) vil etablere borettslaget.  Prosjektet er et 

samarbeid mellom SOBBL og Betongbygg og er planlagt oppført med 38 andeler.

Megler: Holmskau & Partners Foretaksregisteret orgnr. 930659096MVA

Type oppdrag: 04.Salg eiendom-prosjektert(buoppflov)

Eierform: Borettslag/Festet fellestomt
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Selger tar forbehold om minimum 60 % solgt av prosjektets verdi, se punkt 14. Selger har  ensidig rett 

til å endre det totale antallet andeler samt de ikke solgte andelers  størrelse og  nærmere  utforming. 

Dersom slike endringer skulle medføre behov for endringer av vedtekter etc., er  Kjøper forpliktet til 

å akseptere dette. Den enkelte andelseier samt boretts lagets styre plikter å medvirke til at slik ev. 

endring skal kunne skje.

Endelige tomtegrenser og tomteareal fastsettes ensidig av kommunen.

I samsvar med Burettslagslova §2–13 (2) kan Selger velge å overføre buretten før  hjemmel overføres. 

Selger kan da råde rettslig over hjemmelen.

Boligene leveres som angitt i kravspesifikasjoner, tegninger, prospekt m.v. som kjøper er kjent med 

og som følger som vedlegg til denne kontrakt. 

Selger innestår for at borettslaget ikke vil ha noen uoppgjorte gjeldsforpliktelser ut over fellesgjelden 

og for at borettslaget ikke vil ha noe ansvar overfor utførende  entreprenør eller andre relatert til 

byggeprosessen. 

 

2. KJØPESUM (INNSKUDD + ANDELSKAPITAL) OG OMKOSTNINGER

Andelen overdras for en kjøpesum

KR

heretter kalt kjøpesummen.

Kjøpesummen (vederlaget) omfatter i tillegg til Andelen også vederlag for biloppstillings  plass i felles 

garasjeanlegg. I tillegg til kjøpesummen tilkommer andel fellesgjeld. Kjøpesummen er kun gjenstand 

for justeringer på bakgrunn av endrings- og tilleggs arbeider ved  skriftlig avtale mellom partene. 

Kjøperen kan ikke kreve å få utført endrings- eller tilleggsarbeid nedenfor som endrer kjøpesummen 

mer enn 15 %, jf. Bustadoppføringslova § 9. Alle endrings- eller tilleggs arbeider som kreves av kjøper 

skal avtales skriftlig mellom partene. Avtalen skal rede gjøre for pris og ev. frist forlengelse som følge 

av endringene.

Alle endrings- og tilleggsarbeider avtales direkte mellom partene i separat avtale.  Eventuelle 

tilleggs bestillinger innbetales til meglers klientkonto. Alle bestilte tillegg skal være oppgjort før over-

tagelse i tillegg til avtalt kjøpesum.
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Kjøpesummen gjøres opp på følgende måte:

KJØPESUM OG OMKOSTNINGER BELØP

 

TOALT KR

Så snart selgers eventuelle forbehold er frafalt og garanti i henhold til Bustad oppføringslova § 12 er stilt, 

betaler kjøper 100.000. Forskuddsbeløpet må være fri  kapital, og ikke knyttet til pant i  boligen.  Resterende 

del av kjøpesum, omkostninger og  eventuelle tilvalg innbetales til over takelse. Samtlige beløp skal 

inn betales til megler foretakets klientkonto. Innbetalingene skal kun skje fra kjøper eller kjøpers bank-

forbindelse. Kjøper får ikke refundert beløpet dersom den  trekker seg fra handelen eller videreselger 

kontrakten.

Samlet vederlag for andelen (kjøpesum + andel fellesgjeld) er kr.

Andel fellesgjeld overtas av kjøper i tillegg til kjøpesummen, og betjenes av kjøper gjennom  innbetaling av 

løpende fellesutgifter til borettslaget, og skal på registreringsdagen ikke være økt som følge av annet enn 

eventuelt påløpte og ikke betalte renter. 

Fellesgjelden er beregnet med rente [...], og fordelt over [...] år. Avdrag fellesgjeld starter med fra første 

måned, det er ikke avdragsfrie år.

Dersom overtagelsesdagen utsettes som følge av bestilte tilvalg eller andre forhold på kjøperens 

side, er kjøperen innforstått med at fellesgjelden vil kunne være økt som følge av påløpte renter i den 

 mellomliggende periode.

Det bemerkes at andelseiere i borettslag ikke er personlig ansvarlig for fellesgjeld.  Dersom  andelseier sier 

opp og flytter er vedkommende fri fra ansvaret etter 6 mnd.

3. OPPGJØR

Oppgjøret mellom partene foretas av:

Trygt Oppgjør AS, Pb. 4738 Sofienberg, 0506 Oslo.

Tlf. 22 08 08 01. E-post: post@trygtoppgjor.no 

Partene gir megler ugjenkallelig fullmakt til å foreta endelig oppgjør etter denne  kontrakt, og alle inn-

betalinger, dokumenter og henvendelser angående oppgjøret skal  rettes til megler.
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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 finans institusjon.

Dersom det avtales at endrings-/tilleggsbestillinger skal betales ved levering, er Selger for pliktet 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 har 

skjedd etter avtalen, jf. Bustadoppføringslova § 55.

Før overtagelse kan gjennomføres, skal fullt oppgjør i henhold til avtalen være  disponibelt på meglers 

klientkonto inklusive oppgjør for utførte endringer og tilleggs arbeider. 

Utbetaling fra Megler til Selger skjer etter Kjøper har overtatt Andelen og hjemmelen er overført til Kjøper.

For øvrig forutsettes for gjennomføring av oppgjør at;

• borettslaget er opprettet, 

• borettslaget har fått hjemmel til eiendommen,

• alle nødvendige dokumenter foreligger i underskrevet stand,

• det foreligger ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse for Andelen,

• det foreligger garanti iht. Bustadoppføringslova § 12,

• selgers byggelånsbank (kreditorer) har bekreftet at pant slettes for andelen, 

• ev. pantedokumenter er tinglyst,

• overtagelsesprotokoll signert av både Selger og Kjøper er mottatt av Megler.

Trygt Oppgjør AS 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 sammen heng med 

handelen.

Avtalte forskudd, sluttoppgjør, omkostninger og ev. forsinkelsesrenter skal i sin helhet over føres eiendoms-

meglers klientkonto [...] innen dato for overtagelse. Alle betalinger merkes med KID-kode [...]

Sluttoppgjøret (restsaldo etter betaling av eventuelle forskudd) må overføres senest 2 virke dager før 

overtagelse. Kjøper har ingen plikt til å innbetale noen del av kjøpe summen før selger har stilt garanti etter 

buofl § 12, og eventuelt forskuddsgaranti etter buofl § 47.

Dersom selger har oppfylt vilkåret om å stille forskuddsgaranti etter buofl § 47, god skrives selger renter av 

innestående forskuddsbetalinger på klientkonto, bortsett fra renter av omkostninger som er innbetalt av 

kjøper. Overskrider rentebeløpet ½ retts gebyr utbetales beløpet til den som til enhver tid har instruksjons-

retten over pengene jf. Eiendomsmeglingsforskriften § 3-10 (3).
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Kjøper må svare forsinkelsesrente av hele kjøpesummen ved forsinket innbetaling.  Dersom forfalls-

tidspunktet 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 Andelen før fullt oppgjør har funnet sted og ikke be-

taler fullt oppgjør etter denne kontrakt, godtar Kjøper utkastelse fra  Andelen 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 deknings salg 

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 klient konto (eller sperret konto iht.  Bustadoppføringslovens «§ 49  Deponering av omtvista veder-

lag») 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.  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.

Megler er underlagt lov av om «tiltak mot hvitvasking og terrorfinansiering». Dette medfører 

at  meglerforetaket må gjennomføre identitetskontroll av samtlige parter innen handelen kan 

gjennom føres. 

Andel i borettslaget tinglyses på kjøper i forbindelse med overtagelse. Kjøper har ingen plikt til å inn-

betale noen del av kjøpesummen før selger har stilt garanti etter buofl § 12, og eventuelt forskudds-

garanti etter buofl § 47.

4. GARANTI

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 § 13. Garantier vil bli stillet så snart forbeholdene er falt bort/hevet og kjøper er vars-

let om dette. 
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Garantien stilles særskilt overfor kjøper av den enkelte andel eller i form av  samlegaranti til boretts-

laget. Ved bruk av samlegaranti skal garantibeløpet gjeldende for den enkelte andel/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 kjøpe-

summen frem til overtagelse, og minst 5 % etter overtagelse. Garantisummen skal regnes på 

grunnlag av kjøpesum inkludert andel fellesgjeld. Endringer/tilvalg som avtales etter at kontrakt er 

inngått, fører ikke til at garantisummen skal endres.

Selger må stille garanti etter Bustadoppføringslova § 47 for å kunne disponere over innbetalt for-

skudd. Dersom det ikke er reklamert ved utløpet av garantiperioden eller de reklamerte forhold er 

tilfreds stillende utbedret, bortfaller garantien automatisk på dato etter at garantitiden er utløpt.

5. HEFTELSER

Utskrift av grunnboken for borettslagets eiendom er forelagt kjøper. Kjøper har gjort seg kjent med 

innholdet i denne.

Pengeheftelser:

Selve borettslagets eiendom: [...] 

Andelen: [...]   

Andelen overdras fri for pengeheftelser

Pengeheftelser som ikke skal følge med andelen, skal slettes for selgers regning.

Selger opplyser at det ikke eksisterer pengeheftelser tilknyttet andelen av noen art, herunder 

utleggs forretninger, utover det som pantattesten 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 andelen og som er forfalt eller 

forfaller før overtagelsen.

Selger gir herved megler ugjenkallelig fullmakt til å innfri panteheftelser som fremgår av  bekreftet 

grunnboksutskrift tilknyttet andelen/oppgjørs skjema og som det ikke er avtalt at  kjøper skal overta.

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

offentlige eller øvrig beskrevet i salgsoppgave. 

Det gjøres oppmerksom på at kjøpers bank vil få prioritet etter ev. tinglyste rettigheter/ servitutter. 
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Andre heftelser: Kjøper er kjent med heftelser og servituttet som følger eiendommen. Disse er 

 gjengitt under  «Heftelser».

Kjøper aksepterer å overta disse slik de fremgår av de tinglyste dokumenter.

6. TINGLYSING/SIKKERHET

På andelen hefter en panterett med urådighetserklæring til megler for et beløp tilsvarende den 

 samlede kjøpesum tillagt 10 % for hele prosjektet. Megler sletter panteretten når forbrukeren har fått 

tinglyst  hjemmel til andelen.  

Selger utsteder hjemmelsdokument på andel til kjøper samtidig med denne kontrakts underskrift. 

Hjemmels dokumentet skal oppbevares hos megler, som foretar tinglysing når kjøper har innbetalt 

fullt oppgjør, inklusive omkostninger.

Partene gir megler/oppgjørsavdeling anledning til å påføre andelsnummer på skjøte når dette 

 foreligger.

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

 snarest mulig overleveres megler i undertegnet og tinglysingsklar stand.

7. ANDELEN

Selgeren skal levere andelen, og eventuelle arbeider på tomten med god håndverksmessig 

 standard.  Materialer forutsettes av vanlig god kvalitet. Arbeidet skal utføres etter god håndverks-

messig standard i samsvar med den bygnings beskrivelse 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 

nedenfor. 

I nye bygg vil det normalt oppstå svinnriss, sprekker i tapet, maling mv. ved skjøter og sammen-

føyninger, dels på grunn av uttørking av materialer. Det påpekes spesielt at sprekker i material-

overganger 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 

tilleggs arbeider som skal utføres på bygget, skal avtales skriftlig med angivelse av tilleggs vederlag 

samt endrede tidsfrister.

Ca 1 år etter at andelen er overlevert, vil selgeren foreta kontrollbefaring og deretter utføre eventuelle 

justeringer og etterarbeider snarest mulig, ifølge protokoll som settes opp ved befaring.
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Tilvalg avtales direkte med utbygger. Selger har rett til å kreve tilleggsfrist ved endringer og tilleggs-

arbeid som forsinker fremdriften jf.  Bustadoppføringslova § 11. 

Kjøper kan ikke kreve 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 Andelens kvalitet. Endringer som nevnt skal, så langt det er 

praktisk mulig informeres om til kjøper. 

8.  UTVENDIGE OG INNVENDIGE FELLESAREALER

Andelen skal leveres med opparbeidelse av utvendige arealer og beplantning iht. vedlagte fore-

løpige utomhusplan. Partene er innforstått med at tomtearealet ikke er nøyaktig oppmålt. 

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.

Inntil samtlige hus på byggefeltet er ferdigstilt har selger rett til å ha anleggsmaskiner, utstyr o.l. 

stående på området. Ev. skader som påføres Andelen skal selger utbedre. Det forutsettes at  kjøper 

har rimelig adkomst til Andelen.

Kjøper er kjent med at utvendige arealer vil kunne bli ferdigstilt, og overtakelsesforretning på disse 

arealene kan bli avholdt, etter overtakelse av Andelen. 

Dersom de utvendige arealene ikke er ferdigstilt ved overtakelse av Andelen, aksepterer  partene at 

15.000 av kjøpesummen holdes tilbake dersom annet beløp ikke er avtalt. Renter tilfaller  selger. 

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.  

Selger skal innkalle styret til overtakelsesforretning for borettslagets fellesarealer når disse er ferdig-

stilt. Kjøper gir ved denne avtale styret fullmakt til å gjennomføre overtakelsesforretning og instruere 

megler om utbetaling av tilbakeholdt beløp knyttet til manglende ferdigstillelse av fellesarealer.

Avtalens punkt om mangler gjelder også for  utvendige og innvendige fellesarealer.
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9.  FREMDRIFT OG OVERTAKELSE

Andelen kan påregnes klar til overtakelse ca. 24 måneder etter igangsatt byggestart. Byggestart vil 

skje innen rimelig tid etter at Selgers forbehold iht. avtalens § 13, er løftet/innfridd.

Selger skal sende en skriftlig orientering til Kjøper om ca. forventet tidspunkt for overtakelse av 

 Andelen ca. 3 måneder før forventet overlevering samt ved enhver vesentlig endring i tidligere 

 angitte tidspunkt for forventet overlevering av Andelen. Selger skal videre sende skriftlig orientering 

til styret i boligborettslaget om tidspunkt for overtakelse av bygningsmessige fellesarealer, samt 

orientere om framdriften av arbeidet med utomhusarealene.

Selger skal innkalle Kjøper til ferdigbefaring som vii bli avholdt 2–6 uker før overtakelse. På ferdig-

befaringen skal partene kontrollere Andelen 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 Andelen 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 vii 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 frist-

forlengelse.

Inntil samtlige leiligheter med tilhørende utomhus arealer i hele prosjektet/omradet er ferdigstilt, har 

Selger rett til å ha støyende anleggs maskiner, materialer, rigg og utstyr på området. Denne retten 

gjelder sa lenge byggearbeidene med prosjektet/i området pågår. Eventuelle  skader dette matte 

påføre Andelen/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  Andelen gi kjøper skriftlig melding om endelig over-

tagelsesdato, som skal ligge innenfor overtagelses perioden. Den endelige overtagelses datoen er 

bindende og dagmulktutløsende. Selger skal sørge for ferdigattest. Ferdigattest eller midlertidig 

brukstillatelse skal foreligge før over levering til kjøper. 
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Selger skal overlevere Andelen til kjøper i ryddig og rengjort stand, uten leieforhold av noen art, slik 

at hele Andelen leveres ledig for kjøper.

Kjøper skal overta Andelen ved overtakelsesforretning. Overtakelsesforretning skal foretas ved en 

felles befaring av Andelen 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 

7 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 Andelen før hele kjøpe summen, inklusive omkostninger og  eventuelle 

renter, samt betaling for endringer og tilleggsarbeider, er innbetalt.

Hvis overtakelse ikke gjennomføres som følge av at Andelen har slike vesentlige mangler at  Kjøper 

kan nekte å overta Andelen jf bufl. §15, vil den innbetalte del av kjøpesummen bli sperret på Meglers 

klientkonto inntil Andelen kan overtas.

Risikoen for Andelen går over på kjøper når kjøper har overtatt bruken av Andelen. Overtar  kjøper 

ikke til fastsatt tid, og årsaken ligger hos ham, har kjøper risikoen fra det tidspunktet Andelen kunne 

vært overtatt.

Når risikoen for Andelen er gått over på kjøper, faller ikke kjøpers plikt til å betale kjøpesummen bort 

ved at Andelen blir ødelagt eller skadet som følge av en hendelse som selger ikke svarer for. 

Endelig overtakelsestidspunkt fastsettes av Selger.

På overtakelsesforretningen skal partene sammen gjennomgå Andelen. 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  Andelen på overtagelsestidspunktet lider av mangler 

som gir rimelig grunn til å nekte jf.  Bustadoppføringslova § 15 tredje ledd.

Hvis det konstateres mangler som det faller uforholds messig kostbart å utbedre i forhold til den 

 betydning mangelen har for Andelens 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 Andelen som godkjent.
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Ved overtakelsesforretningen skal Selger eller den Selger utpeker føre protokoll. Protokollen skal 

under skrives 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 overtagelses dato, 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 Andelen ved avsluttet overtakelses forretning, 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.

Andelen er Selgers risiko frem til overlevering.  Risikoen går over på Kjøper ved gjennomført 

overtakelses  forretning. 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 Andelen er gått over på Kjøper, 

 plikter Kjøper likevel å gjøre opp etter denne  kontrakt, selv om Andelen blir ødelagt eller skadet 

som følge av en hendelse som Kjøper ikke svarer for. Kjøper svarer fra overtagelsen for Andelens/ 

seksjonens utgifter, herunder alle felleskostnader, og har rett til eventuelle inntekter.

Ved overtagelsen skal Andelen av Selger leveres i ryddet stand. Det er ikke krav om at Selger skal ha 

foretatt vask av Andelen. Selgers totalentreprenør sørger for byggrengjøring som omfatter rydding 

og grovrengjøring, men ikke rundvask.

Dersom det oppstår tvist mellom partene om hvorvidt Andelen er tilstrekkelig ryddet/grov rengjort 

ved overtagelsen, er partene enig om at en slik tvist skal kunne avgjøres med bindende virkning av 

Megler etter forutgående befaring av Andelen. Krav om slik befaring må være meddelt Megler før 

innflytning og senest 24 timer etter overtagelsen. I motsatt fall er kravet tapt.

Synlige feil og skader på Andelen; herunder  eksempelvis men ikke uttømmende, på vindusruter, 

gulv, vegger, dører, andre overflater samt porselen og annet utstyr, kan ikke påberopes av Kjøper 

etter  overtakelsen.

Overtakelse av fellesarealer/utomhusarealer skal gjennomføres med borettslagets styre, og over-

takelse av Andelen skal skje uavhengig av dette.

Ferdigstillelse og overlevering av slike arealer kan ikke påregnes utført samtidig med innflytning av 

Andelen. 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 over-

takelse ikke nektes på dette grunnlag.
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Selger kan foreta trinnvis opparbeidelse av felles arealene/utomhusarealene dersom årstid og  andre 

forhold tilsier dette. Selger forplikter seg dog til å utføre arbeidene innen rimelig tid  hensyntatt årstid 

og rasjonell fremdrift. Arbeidene skal utføres på en måte som er til minst  mulig ulempe for kjøperne, 

og fellesarealene skal hele tiden være i en slik stand at kjøperne uten  nevneverdige ulemper kommer 

til og fra bygningen.

Ved overlevering av fellesarealer og utomhusanlegg til borettslaget, skal det føres protokoll på 

tilsvarende måte som for seksjonene/Andelene. Mangler, gjenstående arbeider samt fremdrift og 

ferdigstillelse skal protokolleres.

Hver av partene kan kreve at det avholdes besiktigelse/kontrollbefaring av Andelen 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. 

10. ETTÅRSBEFARING

Kjøper plikter reklamere over forhold så snart kjøper blir oppmerksom på disse.

Selger skal med rimelig frist sørge for at det skriftlig innkalles til ettårsbefaring når det er gått om lag 

ett år siden overtakelsen, jf. Bustad oppføringslova § 16.

Ved ettårsbefaringen skal partene i fellesskap gjennomgå Andelen. Fristene beskrevet i punkt 7 

gjelder også i perioden mellom overtakelse og ettårsbefaringen. Selger hefter ikke for mangler 

som skyldes uriktig bruk av Andelen eller skader påført av kjøper. Selger er ikke forpliktet til å foreta 

 reparasjoner som er å anse som ordinært vedlikehold.

11. KONSEKVENSER AV MISLIGHOLD – REKLAMASJON

Dersom andelen har mangel eller selgeren ikke overleverer andelen til avtalt tid, kan kjøperen på de 

vilkår som følger av bustadoppføringslova kreve oppfyllelse, retting, prisavslag, erstatning, dag-

mulkt, heving og/eller holde tilbake en forholdsmessig del av kjøpesummen. 

Dersom kjøperen ikke betaler kjøpesummen eller ikke oppfyller andre plikter etter avtalen, kan 

 selgeren på de vilkår som følger av Bustad oppføringslova kreve oppfyllelse, heving, erstatning, 

 forsinkelsesrenter og/eller nekte å overlevere skjøte eller overlate bruken av andelen 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.
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12. FORSIKRING

Selger er forpliktet til å holde borettslaget full verdiforsikret frem til overtakelsesdagen. 

Dersom andelen før overtakelse blir utsatt for skade ved brann eller andre forhold som dekkes av 

 forsikringen, har borettslaget rett til å tre inn i forsikringsavtalen.

13 AVBESTILLING

Kjøper kan avbestille i henhold til reglene i  Bustadoppføringslova § 52 og § 53. 

Ved avbestilling før igangsettingstillatelse er innvilget påløper et avbestillingsgebyr på kr. 50.000 

(selger beholder deler av innbetalt forskudd). Ved avbestilling etter at igangsettingstillatelse er gitt 

påløper et avbestillingsgebyr på kr. 100.000,-. 

14. SELGERS FORBEHOLD

Selger tar følgende forbehold for gjennomføring av denne kjøpekontrakten:

•  At Selger får solgt minimum 60 % av  leilighetenes totale salgsverdi 

•  At prosjektet deretter oppnår endelig kommunal godkjenning 

• At igangsettingstillatelse (IG) er gitt.

• Prosjektøkonomi

Selger varsler Kjøper når forbeholdene heves. Arbeider med og på Andelen 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 forbe holdene 

nevnt i § 13, gir ikke grunnlag for at krav om døgnmulkt eller andre krav mot Selger.

Forventet byggestart p.t. [dato] er [dato].

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 Andelens 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.

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.
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STED/DATO:

KJØPER: SELGER:

Denne kontrakt er utferdiget i 3 – tre eksemplarer 

hvorav partene får hvert sitt eksemplar og ett beror hos eiendomsmegler.

16. VIDERESALG  AV KONTRAKTSPOSISJON

Kjøper har ikke anledning til å transportere avtalen før overtagelse, uten at dette skriftlig god kjennes 

av selger. Dersom kjøper ønsker å overdra sine rettigheter og plikter etter denne kjøpekontrakt til 

ny kjøper før boligen er overtatt, kan dette kun skje ved at selger godkjenner den nye kjøperen og 

at selgers avtaleformular «Transportavtale for kjøperposisjon under kjøpekontrakt av boligseksjon 

under oppføring» er undertegnet av alle parter. Det må fremlegges tilfredsstillende finansierings-

bekreftelse.  Selger vil beregne seg et gebyr på kr 40.000,- for slik overdragelse. Melding om videre-

salg som mottas senere enn 6 uker før meddelt dato for overtagelse, tillates ikke gjennomført. 

Bestilte endrings- og tilleggsarbeider betales i slike tilfeller i sin helhet.

17. SÆRLIGE BESTEMMELSER 

Selger forbeholder seg retten til enhver pris justering på ev. øvrige andeler i prosjektet. Uansett om 

pris forlangende for tilsvarende eiendom i tids rommet 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 leveranse beskrivelse, skal leveransebeskrivelsen gjelde. 

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 kontrakts  dokumenter / bilag og bekrefter at den inne-

holder alt hva partene har avtalt. Diskusjoner, alternativer, muligheter mv. som ikke er tatt med, er 

således ikke å anse som avtalt mellom partene.

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 domstols behandling ved Andelens verneting.
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Forbrukerinformasjon 
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse  
med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendoms- 
meglingsgruppen, 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 eien-
dommen, 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 inn-
hente 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, finan-
sieringsplan, 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 annon-
serte 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, bud-
givere 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 be-
krefte skriftlig overfor budgivere at budene deres er mot-
tatt. 

7.  Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en bud-
runde 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 eien-
dom. 

2.  Når et bud er innsendt til megler og han har formidlet inn-
holdet i budet til selger (slik at selger har fått kunnskap 
om budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da 
bind ende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med 
 mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgi-
ver 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 med-
fører at det foreligger en avtale om salg av eiendommen 
dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.

Norges Eiendomsmeglerforbund - www.nef.no - firmapost@nef.no
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BINDENDE BEKREFTELSE PÅ KJØP FOR XXXX Bolig:

RESERVASJON FOR XXXX Leil.nr: Til og med

Innskudd iht prisliste kr + omkostninger iht prisliste
Fellesgjeld iht prisliste: kr
Stipulert bokostnad pr mnd iht prisliste: kr

Eventuelle forbehold:

FINANSIERINGSPLAN

Lån i v/ Tlf: Kr

Egenkapital i v/ Tlf: Kr

Finansiering kr Bekreftet av Dato/kl

Hvordan ble du kjent med prosjektet?
Finn.no Facebook Avis Annet

Undertegnede gir med dette bindende bekreftelse på kjøp av ovennevnte eiendom. Undertegnede har gjort seg kjent 
med komplett salgsinformasjon, og Bindende kjøpsbekreftelse er avgitt iht. de avtalebetingelser som fremgår av 
salgsoppgaven. Kjøper er innforstått med at kopi av legitimasjon og finansieringsbekreftelse for hele kjøpesummen 
skal forelegges megler sammen med nærværende bindende bekreftelse på kjøp. Bindende bekreftelse på kjøp kan 
ikke trekkes tilbake etter at dette er gjort kjent for megler på vegne av selger. Bindende avtale er regulert iht. Lov 
om avtaler av 31. mai 1918.

BUDGIVER 1 BUDGIVER2
Navn Navn

Personnr. Personnr.

Epost:
☐ Har ikke

Epost:
☐ Har 
ikke

Adresse Adresse

Postadr. Postadr.

Sted Dato Sted Dato

Underskrift Kopi av gyldig legitimasjon (f.eks. førerkort) Underskrift Kopi av gyldig legitimasjon (f.eks. førerkort)
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BORET TSL AG
I I

BORET TSL AG
I I

BORET TSL AG
I I
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BORET TSL AG
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BORET TSL AG
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BORET TSL AG
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BORET TSL AG
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BORET TSL AG
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