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Oppdragsnummer: 1303245062 
Formidlingsnummer:  

 

KJØPEKONTRAKT 
ANDEL UNDER OPPFØRING 

Kontraktens bestemmelser utfylles av lov om bustadoppføring (bustadoppføringslova) av    
13. juni 1997 nr. 43  og annen bakgrunnsrett. 

 

Mellom: 
     
Labo Prosjekt AS  

 

 
heretter kalt selger, og 
 
  

XXXXX Fnr. XXXXX 

XXXXX 
Tlf/epost:  xxxxx/xxxxx  
     
heretter kalt kjøper, er det i dag inngått følgende kjøpekontrakt: 

 
 

1. SALGSOBJEKT 
 
Kjøpekontrakten gjelder kjøp av prosjektert borettslagsleilighet (heretter kalt «andelen» 
foreløpig betegnet XXXXX i salgsprospektet for Skolegården borettslag. Endelig betegnelse 
vil først foreligge etter borettslaget er stiftet og tildelt organisasjonsnummer og 
andelsnummer. Borettslaget, Skolegården borettslag, blir eier av selveiet tomt gnr. 2005,  
bnr. 18 og 33 i Larvik kommune.  
 
Med «andelen» menes i denne kontrakt boenheten med tilhørende garasjeplass, bod, og de 
deler av tomtearealer og bebyggelse som er felles for alle boenhetene i borettslaget. 
 
Hjemmelshaver(e) til eiendommen er: 
  

Larvik boligbyggelag orgnr. 950 553 952 

Andelens pålydende skal være kr 10.000,-.  
 
Pantesikret innskudd skal utgjøre kr. XXXXX,-  
og andel fellesgjeld skal utgjøre kr. XXXXX,- 
Andelens areal fremgår av salgsdokumentasjonen som er vedlagt denne avtale. Arealene er 
oppgitt som bruksareal (BRAi) i henhold til NS 3940. Det endelige areal kan erfaringsmessig 
avvike noe fra det omtrentlige areal som er angitt under salgsgrunnlaget. Slike mindre 
justeringer i arealet skal ikke gi noen av partene rett til å kreve hhv tilleggsvederlag eller 
avslag i prisen. Med mindre justeringer menes endringer inntil +/- 5 %.  
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I tillegg omfattes følgende:   
 

 1 sportsbod i garasjeanlegg 

 1 parkeringsplass i garasjeanlegg 

 Andel av fellesarealer og tomtearealer som blir felles for alle andelseierne i 
borettslaget innenfor gnr. 2005, bnr. 18 og 33 

Nummering av sportsboder og parkeringsplasser er omhandlet i salgsoppgaven.  
 
Selger forbeholder seg retten til å avgjøre hvordan organisering av fellesområder, 
parkeringsplasser/garasjekjeller, uteområder, og utearealer utenfor boligene vil bli. Dette kan 
bli søkt organisert som tilleggsdeler til kjøpernes andeler, skilles ut som egen eiendom, eller 
bli lagt til som fellesareal med vedtektsfestet bruksrett. 
 
Boligen inngår i prosjektet Skolegården som er planlagt utbygd i flere etapper. 
 
Andelen skal oppføres slik det fremgår av salgsoppgave mv. som følger som vedlegg til 
denne kontrakt.  
 
2. KJØPESUM/ OMKOSTNINGER 
 
Kjøpesummen for andelen utgjør som følger:  
 
Kontraktsum / pantsikret innskudd:   kr. xxxxx,-  
Overtagelse av andel fellesgjeld:   kr.xxxxx,-                                                   
Total kjøpesum / totalpris:    kr. xxxxx,-      
 
Dersom kjøper ønsker å nedbetale sin andel fellesgjeld, helt eller delvis, må kjøper gjøre 
avtale om IN (individuell nedbetaling av fellesgjeld) innen 2 måneder før overtagelse.         
 
Andelens fellesgjeld skal på overtakelsesdagen/registreringsdagen ikke være økt som følge 
av annet enn ev. påløpte og ikke betalte renter.  
 
Dersom overtakelsesdagen og/eller registreringsdagen utsettes som følge av bestilte tilvalg 
eller andre forhold på kjøperens side, er kjøperen innforstått med at fellesgjelden kan økes 
som følge av påløpte renter i den mellomliggende periode. 
 
Fellesgjelden betjenes gjennom betaling av andelens forholdsmessige del av eiendommens 
felleskostnader, som i henhold til driftsbudsjettet i eiendommens bygge- og finansieringsplan 
er estimert til kr. xxxxx,- pr. måned. Kjøper er innforstått med at felleskostnadene vil bli 
påvirket av borettslagets vedlikeholdsbehov, vedtak, rente på fellesgjelden, endringer i  
eiendomsskatt m.v. og at de faktiske felleskostnader kan avvike fra budsjett. 
Kjøper må betale omkostninger uoppfordret til meglers klientkonto samtidig med 
sluttoppgjøret.  
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Kjøpesummen skal gjøres opp på følgende måte:  
 
Forskudd på 5% av den total kjøpesum innbetales ved    kr.  xxxx,-     
signering av kontrakt/når selgers forbehold for igangsetting er frafalt  
 
Innen overtagelsestidspunktet resterende innskudd    kr. xxxxx,- 
 
Overtagelse andel fellesgjeld ved overtagelse    kr. xxxxx,- 
 
Til sammen          kr. xxxxx,- 
 
 
Kjøper skal i tillegg betale følgende omkostninger:  
 

 
Tinglysingsgebyr-obligasjon BRL 
Tinglysingsgebyr BRL-skjøte 
Panteattest kjøper 
Andelskapital 
Andel av dokumentavgift ved overføring av tomten 
Totalt kr. 

500
500
240

10 000
10 000
21 240

 
,- 
,- 
,- 
,- 
,- 
,- 

 
 
I tillegg kommer tinglysingsgebyr kr. 500,- og attestgebyr på kr. 240,-, for hvert ekstra 
pantedokument kjøper ønsker tinglyst på andelen i forbindelse med etablering av pant. 
Omkostningene forfaller til betaling samtidig med sluttoppgjøret. Det tas forbehold om 
endringer i offentlige avgifter og gebyrer. 
 
 
3. ENDRINGS- OG TILLEGGSARBEID 
 
Alle endrings- og/eller tilleggsarbeider som ønskes utført skal avtales skriftlig med selger. 
Kjøper kan ikke kreve å få utført endrings- og/eller tilleggsarbeid som endrer kjøpesummen 
med mer enn 15 %, jf. bustadoppføringslova § 9. Det skal inngås skriftlig avtale mellom 
partene hvor endring av kjøpesum og ev. fristforlengelse skal fremkomme.  
 
Kjøper kan endre spesifikasjoner for sin leilighet gjennom prosjektets fastsatte tilvalgsrutiner. 
Det vil bli utarbeidet en egen tilvalgsmeny som viser hva man kan velge, til hvilken kostnad 
og innen hvilken frist. Det er en forutsetning at endringene er i samsvar med krav i teknisk 
forskrift.  
 
Boligen som skal oppføres ligger i et bygg med flere boenheter, hvor prisene på den enkelte 
enhet og selgers oppføring /leveranser i de ulike enheter er basert på at oppføringen kan 
skje rasjonelt. Kjøperen er derfor innforstått med at han / hun ikke kan kreve endringer eller 
tilleggsarbeid dersom dette vil medføre ulemper for selger som ikke står i forhold til kjøpers 
interesse i å kreve endringen eller tilleggsarbeidet, herunder dersom endringen vil forsinke 
brukstillatelse for bygget som helhet. 
 
 
4. OPPGJØR 
 
Oppgjøret mellom partene foretas av meglerforetakets oppgjørsavdeling: 
BONO Oppgjør AS 
Dette endrer ikke ansvarsforholdet som meglerforetaket har overfor kjøper og selger.  
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Alle innbetalinger forbundet med denne kontrakt innbetales til meglers klientkonto nr. 
25102096382,  Larvikmeglern AS og merkes med kjøpers navn. 
 
Kjøpers innbetalinger  regnes ikke som betalt med befriende virkning før innbetalt beløp  
er disponibelt på meglerforetakets klientkonto.  
 
Dersom det er avtalt at det skal innbetales forskudd, inntrer betalingsplikten straks garanti 
etter bustadoppføringslova § 12 er stilt.  
 
Dersom garanti etter bustadoppføringslova § 47 ikke blir stilt er det innbetalte beløp 
underlagt kjøpers rådighet og kjøper opptjener renter av beløpet frem til det ev. stilles garanti 
eller andelen er overdratt til kjøper.  
Dersom kjøpesummen ikke blir innbetalt til meglerforetakets klientkonto i rett tid eller ev. 
lånedokumenter i tinglysingsklar stand ikke er meglerforetakets oppgjørsavdeling i hende 
innen overtakelse, svarer kjøper den til enhver tid fastsatte forsinkelsesrente iht. 
forsinkelsesrenteloven, til selger. Forsinkelsesrente beregnes av hele kjøpesummen, med 
fratrekk av ev. innbetalt og disponibelt forskudd, frem til hele kjøpesummen samt 
omkostninger er innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto. Fullt oppgjør anses 
ikke innbetalt før også ev. påløpte forsinkelsesrenter er innbetalt. Dette avtalepunkt gir ikke 
kjøper rett til å forlenge betalingsfristen utover de frister som er avtalt.   
 
Betaling for ev. endrings- og/eller tilleggsarbeider bestilt gjennom selger, faktureres direkte 
fra selger når vedkommende endrings- og/eller tilleggsarbeider er utført. Beløpet innbetales 
til klientkonto nr. 25102096382, Larvikmeglern AS, merkes med kjøpers navn, og må være 
innbetalt senest ved overtakelse, jf. avtalens punkt 8. Dersom forfall på faktura er forut for 
overtakelse og beløpet skal utbetales selger, må selger stille garanti i henhold til 
bustadoppføringslova § 47. 
 
Før noen del av kjøpesum blir utbetalt selger må hjemmel til andelen være overført kjøper, jf. 
bustadoppføringslova § 46. Alternativt må selger stille garanti etter bustadoppføringslova § 
47. 
 
Selger gjøres oppmerksom på at det normalt tar 2-3 uker fra overtakelse til utbetaling av 
oppgjør. Dette grunnet behandlingstid hos Statens Kartverk, postgang samt transaksjonstid 
banker imellom. 
 
Dersom kjøper ønsker å påberope seg mangler ved overtakelse eller noe av beløpet på 
annen måte er omtvistet ved overtakelse, kan ikke selger holde tilbake nøkler eller nekte å 
overlevere andelen dersom kjøper foretar betaling av det omtvistede beløpet til meglers 
klientkonto eller til en sperret bankkonto som bare kan disponeres av kjøper og selger i 
fellesskap. Meglerforetaket eller bank skal imidlertid kunne foreta utbetalingen fra kontoen i 
samsvar med rettskraftig dom eller annen avgjørelse som har virkning som rettskraftig dom. 
 
Kjøper har iht. bustadoppføringslova § 49 deponeringsrett for omtvistet beløp og kan kreve 
overtakelse og hjemmelsoverføring. Selger kan etter forsinkelsesrenteloven kreve 
forsinkelsesrente for beløp som ev. urettmessig er deponert for mye. Dette gjelder ikke 
dersom partene har avtalt at et bestemt beløp som skal holdes tilbake i påvente av retting. 
  
Dersom det ett år etter at andelen er overtatt fortsatt ikke er dokumentert at vilkårene for 
utbetaling til entreprenør er oppfylt, gis oppdragsansvarlig fullmakt til å sette det omstridte 
beløp på en egen konto i norsk bank, hvor utbetaling krever begge parters samtykke. 
Alternativt kan pengene deponeres i Norges bank etter lov om deponering i gjeldshøve av 
17. februar 1939 nr. 1. 
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Meglerforetaket er underlagt lov om tiltak mot hvitvasking og terrorfinansiering 
(hvitvaskingsloven) med tilhørende forskrift. Det følger av hvitvaskingsloven at 
meglerforetaket er forpliktet til å gjennomføre kundetiltak overfor begge partene i handelen. 
Dette innebærer at både selger og kjøper forplikter seg til å fremlegge gyldig legitimasjon slik 
at identitet kan bekreftes før handelen gjennomføres. Dersom kundetiltak ikke kan 
gjennomføres er meglerforetaket pålagt å avstå fra gjennomføring av oppgjøret. Partene er 
selv ansvarlig for eventuelle kostnader og ansvar dette kan medføre uten at det kan anføres 
et kontraktsrettslig ansvar overfor meglerforetaket.  

 
5. GARANTI 
 
Selger skal stille garanti etter bustadoppføringslova § 12 straks etter avtaleinngåelse eller 
straks etter at forbehold beskrevet i punkt 17 er bortfalt.  
 
Garantien skal gjelde fra tidspunkt for avtaleinngåelse og til fem år etter overtakelse. 
Garantien skal tilsvare minst 3 % av  total kjøpesum uten tilleggsarbeider frem til overtakelse 
og minst 5 % etter overtakelse.  
 
Dersom det er avtalt at det skal innbetales forskudd ved avtaleinngåelse må selger stille 
garanti etter bustadoppføringslova § 47 for å få instruksjonsrett over midlene.  

 
 

6. HEFTELSER 
 
Kjøper er forelagt utskrift av grunnboken for den eiendom borettslagets eiendom er en del av 
og har gjort seg kjent med innholdet av denne. 
 
Kjøper er kjent med eiendommens servitutter og overtar disse slik de fremkommer av 
grunnboken. Kjøper aksepterer at det på eiendommen kan påheftes servitutter/erklæringer 
som måtte bli påkrevd av offentlig myndighet, herunder erklæring som regulerer drift og 
vedlikehold av fellesområder og energi/nettverk m.m. 
 
På eiendommen som vil bli borettslagets er det tinglyst følgende servitutter:  
I gnr 2005, bnr. 33:  

- 1922 ERKLÆRING/AVTALE BESTEMMELSER OM AT DELER AV EIENDOMMEN/PÅSTÅENDE BYGNINGER/ 
TILBEHØR ER UNNTATT 

- 1942 BESTEMMELSE OM BEBYGGELSE BYGGETILLATELSE GITT ETTER DISPENSASJON I HENHOLD TIL 
BYGNINGSLOVEN GJELDER UTHUS 

 
Selger gir herved Larvikmeglern AS ugjenkallelig fullmakt til å innfri, ev. midlertidig innfri for 
overføring til annet panteobjekt, de pengeheftelser som kjøper ikke skal overta. 
 

  Innfrielse av pengeheftelser skjer ved at megler, etter å ha mottatt kjøpesummen, benytter 
de nødvendige deler av kjøpesummen til å innfri pantegjeld som ikke skal overtas av kjøper 
og påser at panthaver besørger panteheftelsene slettet.  

 
  Selger garanterer at andelen på overtakelsestidspunktet vil være fri for andre pengeheftelser 

enn de kjøper ev. skal overta i henhold til denne kontrakt.   
 
Selger garanterer at det ikke eksisterer pengeheftelser av noen art på for den eiendom 
borettslagets eiendom er en del av, herunder utpantings- og/eller utleggsforretninger, utover 
det pantattesten viser. Selger forplikter seg til å umiddelbart underrette kjøper og 
oppdragsansvarlig dersom slike forretninger blir avholdt innen tinglysing av 
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hjemmelsdokument finner sted. Videre forplikter selger seg til å betale alle avgifter m.v. som 
vedrører eiendommen og som er forfalt eller forfaller til betaling før overtakelse. Selger gir 
meglerforetakets oppgjørsavdeling ugjenkallelig fullmakt til å innfri ev. krav som ikke er betalt 
på oppgjørstidspunktet. 
 
Pantedokumenter til sikkerhet for andelseiernes innskudd og borettslagets fellesgjeld skal 
tinglyses som heftelser på borettslagets eiendom innen overtakelsesdagen. 
 
 
7. TINGLYSING OG SIKKERHET 
 
Selger har utstedt pantedokument med urådighetserklæring til Larvikmeglern AS. 
Meglerforetaket foretar tinglysing av denne for selgers regning. Pantedokumentet tjener som 
sikkerhet for den til enhver tid utbetalte del av kjøpesummen og all utbetaling til selger skal, 
inntil tinglysning av hjemmelsdokument finner sted, ha sikkerhet innenfor kjøpesummens 
ramme. 
 
Ved underskrift av denne kontrakt skal selger utstede hjemmelsdokument på andelen til 
kjøper. Hjemmelsdokumentet oppbevares hos Larvikmeglern AS, som besørger dette tinglyst 
når kjøper har innbetalt fullt oppgjør, styrets godkjennelse av kjøper foreligger dersom dette 
følger av borettslagets vedtekter og andelen er overtatt av kjøper.  
 
Partene gir Larvikmeglern AS fullmakt til å påføre andelsbetegnelse på hjemmelsdokumentet 
når dette foreligger.  
 
All tinglysning av dokumenter på andelen skal foretas av meglerforetakets oppgjørsavdeling. 
Dokumenter som skal tinglyses må snarest overleveres oppdragsansvarlig i undertegnet og 
tinglysingsklar stand. 
 

 
8. OVERTAKELSE 
 
Boligene planlegges ferdigstilt 3/4 kvartal 2026 under forutsetning av at byggebeslutning blir 
tatt senest 2. kvartal 2025. Det forventede tidspunktet for ferdigstillelse gjelder ikke som en 
bindende frist for endelig overtagelse.  

Når byggebeslutning er tatt vil selger fastsette en overtagelsesperiode på inntil 3 måneder. 
Senest 10 uker før ferdigstillelse skal selger varsle om overtagelsesdato. Den endelige 
datoen er bindende og dagmulktsutløsende, og skal ligge innenfor overtakelsesperioden. 
 

Selger forbeholder seg retten til å kunne overlevere tidligere enn anslaget over dersom 
fremdriften tillater det og dette synes hensiktsmessig. Selger skal i et slikt tilfelle varsel 
kjøper om dette minst to måneder før det nye overtagelsestidspunktet og eksakt 
overtagelsesdato skal gis med minst 14 dagers varsel.  

Dersom selger ferdigstiller andelen i god tid før overtakelsesperioden beskrevet i 2.ledd 
ovenfor, kan selger kreve overtakelse inntil fire måneder før denne fristen. Selger skal 
skriftlig varsle kjøper om dette minimum to måneder før det nye overtakelsestidspunktet. Det 
eksakte overtakelsestidspunktet skal gis med minst 14 dagers skriftlig varsel. Kopi av varsel 
om overtakelse skal selger sende megler. 
 
Selger skal fremlegge ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse før overlevering til kjøper.  
 
Selger skal overlevere andelen i ryddig og rengjort stand (byggvask).  
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Eiendommen skal overtas ved overtakelsesforretning hvor begge parter deltar. Kjøper skal 
skriftlig anmerke i overtakelsesprotokollen eventuelle forhold som påberopes som mangel 
ved eiendommen, samt beløp kjøper vil holde tilbake i oppgjøret på grunn av disse. 
Overtakelsesprotokollen skal signeres av begge parter.  
 
Dersom ikke annet er avtalt, utleveres nøklene til andelen ved overtakelsesforretningen 
såfremt fullt oppgjør er bekreftet innbetalt. Dersom selger utleverer nøkler før innbetaling, 
bærer selger selv risikoen for dette. 
 
Kjøper kan nekte overtakelse dersom andelen på overtakelsestidspunktet har feil og/eller 
mangler som gir rimelig grunn for nektelsen. Selger forplikter seg da til innen rimelig tid å 
utbedre alle feil og/eller mangler som blir protokollert under befaringen.  
 
Dersom kjøper til tross for varsling ikke møter til overtakelsesforretning, anses andelen 
overlevert.  
 
Risikoen for andelen går over på kjøper når kjøper har overtatt andelen. Hvis andelen ikke 
overtas til avtalt tid, og årsaken ligger hos kjøper, har kjøper risikoen fra det tidspunkt 
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.  
 
Hva gjelder utvendige og innvendige fellesarealer vises det til pkt. 15. 

 
 

9. SELGERS SANKSJONER 
 
Dersom forfallstidspunktet for hele eller vesentlige deler av kjøpesummen oversittes med 30 
– tretti - dager eller mer, betraktes oversittelsen som et vesentlig kontraktsbrudd som gir 
selger rett til å heve avtalen. Før selger gjør hevingsretten gjeldende plikter han å gi kjøper 
forutgående skriftlig varsel. Kjøper er innforstått med at selgers omkostninger og ev. tap i 
forbindelse med et dekningssalg må dekkes av kjøper.  
 
Mislighold som nevnt skal anses som tvangsgrunnlag etter Lov om tvangsfullbyrdelse av 26. 
juni 1992 nr. 86 § 13-2 (3) bokstav e). 

 
 

10. SELGERS FORSINKELSE 
 
Dersom selger oversitter avtalte tidsfrister kan kjøper etter bustadoppføringslova kap. 3 
kreve dagmulkt, holde igjen vederlag, kreve erstatning eller heve avtalen. Dagmulkt kan bare 
kreves dersom overtakelse av andelen blir forsinket og ikke dersom avtalte delfrister 
oversittes. Dagmulkt tilsvarer 0,75 promille av samlet vederlag fra avtalt overtakelsesdato og 
frem til overtakelse finner sted. Dagmulkt kan ikke kreves for mer enn 100 dager, jf. 
bustadoppføringslova § 18.   
 
Selger har krav på tilleggsfrist dersom kjøper ønsker endrings- og/eller tilleggsarbeider.  
 
Tilsvarende gjelder dersom det i byggeperioden inntreffer streik, lockout eller oppstår andre 
forhold som ligger utenfor selgers kontroll, jf. bustadoppføringslova § 11. Det er videre et 
vilkår for rett til tilleggsfrist at selger varsler kjøper uten ugrunnet opphold etter at selger ble 
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oppmerksom på forholdet som gir grunnlag for krav på forlengelse, jf. bustadoppføringslova 
§ 11 (4).  

  
 
11. SELGERS OPPLYSNINGSPLIKT/KJØPERS UNDERSØKELSESPLIKT 
 
Andelen skal være i samsvar med krav stilt i lov eller i medhold av lov og som er gjeldende 
på tidspunktet for søknad om rammetillatelse. 
 
Andelen kan ha mangel dersom kjøper ikke får opplysning om forhold ved den som selger 
kjente eller måtte kjenne til, og som kjøper hadde grunn til å regne med å få. Det samme 
gjelder dersom andelen ikke svarer til opplysning som er gitt i annonse, salgsoppgave eller 
annen markedsføring på vegne av selger. Dette gjelder likevel bare dersom man kan gå ut 
fra at opplysningen har innvirket på avtalen og at opplysningen ikke er rettet i tide på en 
tydelig måte. 
 
Kjøper kan ikke gjøre gjeldende som mangel, forhold ved andelen kjøper kjente eller burde 
blitt kjent med før avtaleinngåelsen.  
 
 
12. BYGNINGSMESSIG BESKRIVELSE 
 
Arbeidet skal utføres etter god håndverksmessig standard i samsvar med den 
bygningsbeskrivelse som er gitt og med det utstyr mv. som følger av salgsoppgaven med 
vedlegg.  
 
I nye bygg vil det normalt oppstå svinnriss, sprekker i tapet, maling, parkett mv. på grunn av 
uttørking av materialer. Det påpekes spesielt at sprekker i materialoverganger og mellom 
tak/vegg og i hjørner, skjøter og sammenføyninger ikke kan kreves utbedret så lenge disse 
ikke innebærer avvik fra god håndverksmessig standard. 
 
Selger har rett til å foreta mindre endringer i konstruksjon, materialvalg, rørføringer og 
lignende som ikke reduserer eiendommens kvalitet, uten at dette gir rett til reduksjon av 
kjøpesummen. Tilsvarende kan selger foreta endringer i fellesareal, bygningskropp med 
tilhørende tekniske anlegg samt utvendige arealer. Selger skal så langt det er praktisk mulig 
informere kjøper skriftlig om slike endringer.  
 
 
 
13. MANGLER 
 
Dersom andelen har mangler kan kjøper på de vilkår som følger av bustadoppføringslova 
kap. IV kreve oppfyllelse, retting, prisavslag, erstatning, heving og/eller holde tilbake en 
forholdsmessig del av kjøpesummen. 
  
Dersom kjøper vil gjøre gjeldende at det foreligger mangel ved andelen må han reklamere 
skriftlig overfor selger innen rimelig tid etter at mangelen ble oppdaget eller burde blitt 
oppdaget. Partene plikter å iverksette de tiltak som med rimelighet kan forlanges for å 
begrense omfanget av ev. skader som følge av mangelen. 
 
Reklamasjon kan ikke fremsettes senere enn 5 år etter overtakelsen. Den absolutte 
reklamasjonsfristen gjelder selv om mangelen ikke kunne oppdages på et tidligere tidspunkt.  
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Dersom det oppstår mangler hvor kostnadene ved utbedring er urimelig i forhold til den 
betydning manglene har for andelens bruksverdi, har selger rett til å gi kjøper prisavslag i 
stedet for å foreta utbedring. 
 
Selger skal utbedre ev. mangler så snart som mulig og senest innen 3 måneder etter at 
selger har mottatt reklamasjonen fra kjøper. Kjøper forplikter seg til å gi selger og selgers 
representanter adgang til andelen, og mulighet for å gjennomføre utbedringsarbeider, på 
hverdager mellom kl. 08.00 og 17.00. 
 
 
14. ETTÅRSBEFARING 
 
Ett år etter overtakelse skal selger innkalle til en felles befaring på andelen, jf. 
bustadoppføringslova § 16.  
 
Ved ettårsbefaringen skal partene i fellesskap gjennomgå andelen. Kjøper skal påvise 
forhold kjøper mener er mangelfulle. Fristene beskrevet i punkt 13 ovenfor er dog gjeldende 
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. 
 
Mangler og feil som blir avdekket forplikter selger seg til å protokollere og utbedre så snart 
som mulig og senest innen 3 måneder etter befaringen.  
 

 
15. UTVENDIGE OG INNVENDIGE FELLESAREALER  
 
Andelen skal leveres med opparbeidelse av utvendige arealer og beplantning iht. vedlagte 
foreløpige utomhusplan.  
 
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. Selger skal så langt det er praktisk mulig informere kjøper skriftlig om slike 
endringer. 
 
Inntil samtlige hus på tomten er ferdigstilt har selger rett til å ha anleggsmaskiner, utstyr o.l. 
stående på området. Ev. skader som påføres eiendommen 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 3 % av kjøpesummen holdes tilbake på meglers klientkonto dersom annet beløp 
ikke er avtalt. Renter tilfaller selger.  
 
Ev. gjenstående arbeider skal utføres så snart arbeidet praktisk kan utføres av hensyn til 
årstid og øvrig fremdrift i prosjektet. Selger er forpliktet til å ferdigstille arbeidet og fremskaffe 
ferdigattest innen rimelig tid og senest før den midlertidige brukstillatelsen er utløpt.   
 
Når borettslaget er etablert og overtakelse av fellesarealer skal foretas, skal selger innkalle 
styret til overtakelsesforretning for borettslagets fellesarealer.  Kjøper gir ved denne avtale 
styret fullmakt til å gjennomføre overtakelsesforretning. 
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Selger skal fra overtakelsesbefaringen protokollere at kjøper samtykker til at det tilbakeholdte 
beløp utbetales selger, slik at verdien av gjenstående arbeider samsvarer med summen av 
tilbakeholdte beløp. Renter tilfaller selger.  
 
Punkt 13 om mangler er også gjeldende for utvendige og innvendige fellesarealer.  
 
 
16. FORSIKRINGER 
 
Selger forplikter seg til å holde bygningen(e) forsikret frem til overtakelse. Forsikringen 
gjelder også materialer som er tilført eiendommen, jf. bustadoppføringslova § 13 siste ledd. I 
brann- eller annet skadetilfelle, tilfaller erstatningssummen selger, som snarest mulig plikter 
å gjenopprette skaden. Etter overtakelse vil borettslaget tegne egen forsikring for bygningene 
som inngår i borettslaget. Selger skal se til at borettslaget har tegnet slik forsikring før selger 
avvikler sin forsikring.  

Kjøper tegner egen innbo- og løsøreforsikring fra overtakelse.  

 

 17. FORBEHOLD 
 
Selger tar forbehold om at det må selges tilstrekkelig antall enheter før byggestart kan 
besluttes, samt at tilfredsstillende finansiering oppnås. Videre tar selger forbehold om at det 
oppnås nødvendige offentlige godkjenninger for prosjektet slik det er presentert og i tråd med 
selgers planer. Forbeholdene skal være avklart eller slettet innen 01.06.2025.  

Dersom overnevnte forbehold ikke er avklart innen fristen kan selger velge å ikke realisere 
prosjektet. Ved eventuell senere avklaring endres ferdigstillelsestidspunkt/ 
innflyttingstidspunkt tilsvarende. Kjøper kan innen en uke etter 01.06.2025 skriftlig trekke seg 
fra avtalen dersom ikke selger har avklart/ slettet sine forbehold. 

For øvrige forbehold vises det til salgsprospektet. 
 
 
18. BORETTSLAGET 
 
Borettslaget vil bli stiftet og vil således være etablert ved kjøpers overtakelse. Forholdet 
mellom andelseierne vil reguleres av borettslagsloven og borettslagets vedtekter. Utkast til 
vedtekter for borettslaget er vedlagt denne kontrakt. Det tas forbehold om endringer i disse 
forut for overdragelse til kjøper.  
 
Borettslaget ivaretar drift og vedlikehold av fellesarealer som ikke reguleres som 
tilleggsarealer iht. borettslagets vedtekter. 
 
Alle andelseiere i borettslaget må svare for sin forholdsmessige andel av 
forpliktelser/fellesutgifter overfor borettslaget. Fordelingsnøkkel for fordeling av utgifter 
reguleres i vedtektene. 
 
Selger har engasjert Larvik Boligbyggelag som forretningsfører for borettslaget. Borettslaget 
forplikter seg til å tre inn i denne avtalen.  
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19. AVBESTILLING  
 
Kjøper kan avbestille ytelsen eller deler av denne, jf. bustadoppføringslova §§ 52-54.  
Avbestillingsgebyr vil bli fastsatt etter bestemmelsene i bustadoppføringslova.  
 
 
20. VIDERESALG AV KONTRAKTSPOSISJON 
 
Selger forbeholder seg retten til å nekte enhver overdragelse av rettsposisjoner iht. 
kjøpekontrakten før overtakelse har funnet sted. Ved selgers eventuelle godkjennelse av en 
slik transport, skal kjøper betale et administrasjonsgebyr på kr. 30.000,- inkl. mva. til selger. 
Påkrevde garantier ved et ev. videresalg/transport bekostes ikke av selger/utbygger.  
ventuelle godkjennelse av en slik transport, skal kjøper betale et administrasjonsgebyr på kr. 
30.000,- inkl. mva. til selger. Påkrevde garantier ved et ev. videresalg/transport bekostes ikke 
av selger/utbygger.  

 
 

21. ANNET 
 
Ved besøk på byggeplassen før overtakelse skal kjøper alltid være i følge med en 
representant fra selger. All annen ferdsel på byggeplassen er beheftet med stor grad av 
risiko og er forbudt. 
  
Selger forbeholder seg retten til enhver prisjustering på ev. øvrige andeler i prosjektet. 
Uansett om prisforlangende for tilsvarende andel i tidsrommet etter kontraktsinngåelsen blir 
justert opp eller ned, kan ingen av partene av den grunn kreve prisavslag eller pristillegg. 
 
 
22. SAMTYKKE TIL BRUK AV ELEKTRONISK KOMMUNIKASJON 
 
Partene samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon der denne avtale eller 
bustadoppføringslova krever skriftlighet.  
 
 
23. VERNETING 
 
Partene vedtar eiendommens verneting som rett verneting for tvister etter denne kontrakt. 
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24. VEDLEGG 
 
Følgende dokumenter er fremlagt for partene og er ved signering av denne kjøpekontrakt 
gjort til en del av herværende avtale:  

 Salgsprospekt m/vedlegg, datert 24.06.24 
 Prisliste med stipulerte felleskostnader, lånebetingelser mm. datert september 2024 
 Grunnboksutskrift, datert 05.09.24 
 Innhentede opplysninger fra Larvik kommune vedr. bla. reguleringsforhold 
 Utkast til vedtekter for borettslaget 
 Bustadoppføringslova (vedlegges ikke, se lovdata.no/link på prosjektets hjemmeside) 
 
Dersom selger og kjøper signerer kjøpekontrakten på papir, vil kjøpekontrakten være 
utferdiget i 3 - tre - likelydende eksemplarer hvorav hver av partene beholder ett – 1 - 
eksemplar og ett – 1 - eksemplar oppbevares hos meglerforetaket. Dersom kjøpekontrakten 
signeres ved bruk av e-signering (bank-ID), vil partene motta melding når kjøpekontrakten er 
signert av begge parter. Den elektronisk signerte kjøpekontrakten kan fås tilsendt på 
forespørsel.  

Kjøpekontrakter oppbevares hos meglerforetaket i 10 år etter signering. 

 

Sted/dato:                                     Sted/dato:   
 
 
Kjøper: Selger: 

……………………………………………… 
XXXXX  

…………………………………………… 
Labo Prosjekt AS  
v/ Asle F. Granerud ihht. fullmakt  

 
 
 


