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For megler:

Oppdragsnr: ……..

Formidlingsnr: ..…..
KJØPEKONTRAKT

For salg av aksjeleilighet der det er tatt forbehold i salgsoppgaven om at eiendommen er solgt "som den er"

Ved oppgjørsoppdrag gjelder følgende, særskilte ansvarsbegrensning: Avtalen om kjøp er inngått mellom partene direkte, og megler skal kun bistå med å utarbeide kontrakt basert på partenes avtale, foreta tinglysing og gjennomføre oppgjør i tråd med partenes avtale. Megler har ikke medvirket til prisfastsettelsen mellom partene, men har vurdert den avtalte kjøpesum opp mot tilgjengelig informasjon. Både kjøper og kjøpers långivere oppfordres til selv å undersøke hvorvidt den avtalte kjøpesummen reflekterer aksjeverdien. Megler har ikke noe erstatningsrettslig ansvar overfor kjøper eller kjøpers långivere for eventuelt økonomisk tap som følge av eventuelt avvik mellom den avtalte kjøpesummen og reell aksjeverdi.
Kontraktens bestemmelser utfylles av lov av 13. mai 1988 nr. 27 om kjøp, lov 3. juli 1992 nr. 93 om avhending av fast eigedom (avhendingslova) og annen bakgrunnsrett.

Mellom ”selger”

Selger …………………………….


Fødselsnr. …………………...
Selger …………………………….


Fødselsnr. ……………………

Adresse:

E-post: 

Og ” kjøper”

Kjøper ……………………………


Fødselsnr. …………………….

Kjøper ……………………………


Fødselsnr. …………………….

Adresse:

Gyldig legitimasjon …………………

…………………………………………..

E-post:

Er i dag inngått følgende kjøpekontrakt:

1

SALGSOBJEKT og tilbehør

Selger overdrar herved til kjøper sin aksje nr….…...pålydende kr. … … … (med innskudd i 

henhold til partialobligasjon nr…….., pålydende kr……………..) i … ….… … aksjeselskap 
med org.nr………..……….

Tilknyttet aksjen er borett til leilighet nr. ……. i gårdsnr. ……… bruksnr. ……… 
adresse …………………..……..i……………...…..kommune, heretter kalt "boligen". 

Eier av aksjen(e) er

1) selger (e) ……….

2) annen: navn ………………….. fødsels- eller foretaksnr. ………………………….

Løsøre og tilbehør som følger med ved handelen:

· Vedlagte liste over løsøre og tilbehør legges til grunn 
· Vedlagte liste over løsøre og tilbehør fravikes på følgende punkter:

……………………………………………………

……………………………………………………

· Vedlagte liste over løsøre og tilbehør legges ikke til grunn.

Se eget vedlegg over løsøre og tilbehør

Boligen med tilbehør overtas i den stand den var ved besiktigelsen.
2

KJØPESUM OG OMKOSTNINGER

Aksjen(e) overdras for en kjøpesum pålydende kroner ………….., heretter kalt 
"kjøpesummen", som gjøres opp på følgende måte:

Hele kjøpesummen innbetales innen dato for overtagelse

kr



Sum kjøpesum






kr 





I tillegg til kjøpesummen må kjøper dekke følgende omkostninger:



Eierskiftegebyr (notering i aksjeeierboken)


kr
Behandlingsgebyr for forkjøpsrett



kr____________
Sum omkostninger





kr

__



Sum kjøpesum og omkostninger



kr____________
Kjøper er kjent med at i tillegg til den i første ledd nevnte kjøpesum overtas andel av aksjeselskapets fellesgjeld som ifølge regnskap per dato……....er kr. …….….…
Aksjeselskapets totale fellesgjeld er ifølge regnskap per dato …….. kr. ……..…..… 

Fellesgjelden betjenes gjennom betaling av aksjens forholdsmessige del av eiendommens felleskostnader, som per dags dato utgjør á konto kr. … … … pr. måned.
Behandlingsgebyret for forkjøpsrett vil kun påløpe dersom forkjøpsrett ikke benyttes. Dersom forkjøpsretten benyttes, vil beløpet bli refundert kjøper.
3
oppgjør 
3.1
Oppgjøret
Oppgjøret mellom partene foretas av megler, og gjennomføres i henhold til denne kontrakt inngått mellom kjøper og selger. Se særlig punkt 4.1 flg. om oppgjør og avtalt sikkerhet for partenes rettslige posisjoner frem til det er oppnådd rettsvern.
3.2.
Konto og betalingstidspunkt. Forsinkelsesrenter ved forsinket betaling.

Hele kjøpesummen med tillegg av omkostninger skal være kreditert meglers klientkonto nr. ……………………… innen dato for overtagelse, se punkt 7. 
Ved forsinket betaling av hele eller deler av kjøpesummen og omkostninger, kan selger kreve lovens forsinkelsesrente av den til enhver tid ubetalte del av kjøpesummen fra avtalt tidspunkt for overtagelse og frem til full innbetaling faktisk finner sted. Denne bestemmelse gir ikke kjøper rett til å forlenge betalingsfristen utover de frister som er avtalt.
3.3 
Betalingsforsinkelse fra kjøper som utgjør vesentlig mislighold
Ved forsinkelse med innbetaling av kjøpesummen og omkostningene som utgjør vesentlig mislighold, kan selger heve kjøpet, jf. kjøpsloven § 54 jf. § 51 og avhendingslova § 5-3 jf. § 5-1.
3.4 
Forsinket overlevering fra selger Selger vedtar utkastelse uten søksmål og dom etter tvangsfullbyrdelsesloven § 4-18, § 13-2 annet ledd, bokstav e jf. § 13-11, hvis fraflytting ikke har funnet sted ved avtalt overtakelsestidspunkt. Dette gjelder så fremt ikke annen skriftlig avtale er gjort mellom partene. 

3.5.
Kjøpers øvrige forpliktelser forbundet med dokumentasjon og oppgjør

Kjøper er forpliktet til å signere og fremskaffe nødvendige dokumenter i forbindelse med gjennomføring av handelen, og å signere nødvendige lånedokumenter og pantedokumenter for finansiering av kjøpet. Nevnte dokumenter skal foreligge i korrekt utfylt stand på meglers kontor senest samtidig med at kjøpesummen forfaller til betaling. Blir overtagelse forsinket som følge av manglende medvirkning fra kjøper knyttet til slike forhold, vil det være et mislighold som kan utløse krav fra selger som beskrevet i punkt 8, annet avsnitt.

3.6.
Driftsutgifter og driftsinntekter. Renter på klientkonto 

Fordeling av boligens driftsutgifter og eventuelle inntekter per overtagelsesdato fastsettes av kjøper og selger, eventuelt med meglers bistand.


Den som eier innestående på klientkonto godskrives også rentene. Omkostninger som er innbetalt i henhold til denne kontrakts punkt 2 tilhører kjøper. Selger og kjøper godskrives likevel ikke renter når disse for hver av partene utgjør mindre enn et halvt rettsgebyr, jf. eiendomsmeglingsforskriften § 3-10 tredje ledd.
4

MELDING OG SIKKERHET
4.1          Forutsetninger for oppgjør og frigivelse av kjøpesummen
For å sikre trygg gjennomføring av handelen etter eiendomsmeglingsloven § 3-2 og § 6-9, er følgende avtalt:   
 
Partene har avtalt følgende betingelser for frigivelse av kjøpesummen: 
1. Panterett med urådighetserklæring er notert i aksjeeierboken,
2. Kjøper har innbetalt hele kjøpesummen inklusive omkostninger. 
3. Kjøpers erverv av aksjen er meldt til selskapet, jf. asl. § 4-12
4. Aksjeselskapet har avklart eventuell forkjøpsrett og godkjent ervervet

5. Kjøper har overtatt bruken av boligen, 
6. Heftelser som ikke skal følge med ved handelen er slettet.
7. Kjøpers erverv er innført i aksjeeierboken, jf. asl. § 4-7, og selskapet har gitt kjøper melding om dette, jf. asl. § 4-10 og 
8. Kjøpers eventuelle långivere har fått panterett innført i aksjeeierboken med forutsatt prioritet 
 
Forutsetningene nr. 6, 7 og 8 er ikke til hinder for at megler kan iverksette oppgjør basert på restgjeldsoppgave og tilstrekkelig slettebekreftelse fra selgers kreditor(er) med panterett i aksjen(e).
 
Kreditorer kan ikke søke dekning i kjøpesummen på meglers klientkonto før betingelsene 1 til 8 for frigivelse av kjøpesummen i henhold til denne kontrakt er oppfylt, jf. eiendomsmeglingsloven § 3-2 og dekningsloven § 2-2.
Har selger tillatt kjøper å overta boligen selv om deler av kjøpesummen/omkostningene ikke er innbetalt, kan den første delen av oppgjøret likevel gjennomføres uten hinder av forutsetning nummer 2 ovenfor. Resterende del av oppgjøret vil i så fall finne sted når resten av kjøpesummen/omkostningene er innbetalt.
4.2
Erklæring om pantsettelse og urådighet
Selger utsteder etter kontraktsinngåelse en erklæring om pantsettelse til eiendomsmeglingsforetaket minst pålydende kjøpesummen. Erklæringen skal inneholde en urådighetserklæring som forhindrer transport av aksjen samt pantsettelse mv., uten etter samtykke fra eiendomsmeglingsforetaket. Så snart kontrakten er undertegnet skal eiendomsmegleren tilskrive forretningsfører og be dem notere melding om pant med urådighetssperre i aksjeeierboken.

4.3
Melding og innføring i aksjeeierboken

Når kjøpesummen er innbetalt og melding er sendt til selskapet, plikter aksjeselskapet å innføre den nye eieren i aksjeeierboken, jf. asl. § 4-7, samt tiltransportere eventuell tilhørende partialobligasjon, under forutsetning av at aksjeselskapet godkjenner ervervet og at eventuell vedtektsfestet forkjøpsrett er avklart. Eiendomsmeglingsforetaket skal på vegne av kjøper gi melding om innføringen i aksjeeierboken til aksjeselskapet.

Når ny aksjeeier er innført i aksjeeierboken, skal aksjeselskapet gi aksjeeieren melding om dette, jf. aksjeloven § 4-10 første ledd. Dersom aksjen skal pantsettes, skal melding om dette innføres i aksjeeierboken. Når panthaver ber om det, skal aksjeselskapet utstede erklæring om at panteretten er innført.

4.4
Meglers fullmakt
Selger gir ved underskrift av denne kontrakt ugjenkallelig fullmakt til megler/-forretningsfører, på selgers vegne, å transportere aksjen (med eventuell tilhørende partialobligasjon) til kjøper i heftelsesfri stand (eventuelt med de unntak som fremgår under punkt 5) når fullt oppgjør fra kjøper etter bestemmelsene i denne kjøpekontrakt er innbetalt til meglers klientkonto.
Eiendomsmeglingsforetaket skal vederlagsfritt kvittere gjeldsbrevet til avlysing og besørge dette slettet når oppgjøret mellom partene er avsluttet, ny eier er notert i aksjeeierboken, kjøpers eventuelle heftelser er notert og alle øvrige formaliteter vedrørende oppgjøret er ordnet.

4.5.
Selgers forbehold om kjøpers oppfyllelse

Selger tar forbehold om å heve kjøpet selv om overtagelse har funnet sted, jf. kjøpsloven § 54 fjerde ledd, avhendingslova § 5-3 fjerde ledd og tinglysingsloven § 21 tredje ledd. 

Blir avtalen hevet som følge av manglende oppfyllelse fra kjøper etter overtagelse, vedtar

kjøper tvangsfravikelse i tråd med tvangsfullbyrdelsesloven § 13-2. 
5
heftelser


En bekreftet utskrift av grunnboken for aksjeselskapets eiendom datert …….. er forelagt kjøper. Kjøper har gjort seg kjent med innholdet i denne. Videre er kjøper gjort kjent med heftelser som er notert på aksjen(e) hos forretningsfører.
Pengeheftelser:

· Aksjen(e) overdras fri for pengeheftelser.

·   Aksjen(e) overdras fri for pengeheftelser, med unntak av følgende pantedokumenter:

  ………………………………………………..


  ………………………………………………..

Pengeheftelser som ikke skal følge med aksjen(e) skal slettes for selgers regning. Megler gis fullmakt til å innhente restgjeldsoppgave og slettebekreftelse fra panthavere til de panteretter som skal slettes i forbindelse med oppgjøret. 


Selger bekrefter at det ikke eksisterer pengeheftelser av noen art, herunder utlegg, utover det som aksjeeierboken viser, eventuelt med unntak av vedtektsfestet panterett til boligaksjeselskapet på kr. ……… Selger forplikter seg til umiddelbart å underrette megler dersom utleggsforretninger blir avholdt før skjøtet er tinglyst. Videre forplikter selger seg til å betale alle avgifter mv. som vedrører aksjen(e) og som er forfalt eller forfaller før overtagelsen.



Selger gir herved megler ugjenkallelig fullmakt til å innfri pengeheftelser som fremgår av aksjeeierboken/oppgjørsskjema og som det ikke er avtalt at kjøper skal overta.

Kjøper er kjent med at i tillegg til kjøpesummen overtas en andel av aksjeselskapets fellesgjeld, jf. punkt 2.

6
forbehold om eiendommens tilstand

SELGERS MANGELSANSVAR

Partene er enige om å legge avhendingslovens bestemmelser til grunn for mangelsvurderingen av boligen.
Boligen som aksjen gir borett til overtas i den stand den var ved kjøpers besiktigelse, jf. avhendingsloven § 3-9. 
Aksjen(e) har likevel mangel i følgende tilfeller:

· Når selger ikke oppfyller sine konkrete forpliktelser under denne kontrakt.
· Når kjøper ikke har fått opplysninger om forhold ved aksjen(e) eller eiendommen som selger kjente eller måtte kjenne til, og som kjøper hadde grunn til å regne med å få. Dette gjelder likevel bare dersom man kan gå ut fra at det har virket inn på avtalen at opplysningene ikke ble gitt, jf. avhendingsloven § 3-7.

· Når selger har gitt uriktige opplysninger om eiendommen. Det samme gjelder dersom eiendommen ikke er i samsvar med opplysninger som er gitt i annonse, salgsprospekt eller ved annen markedsføring på vegne av selgeren. Dette gjelder likevel bare dersom man kan gå ut fra at opplysningene har virket inn på avtalen, og ikke er blitt rettet i tide på en tydelig måte, jf. avhendingsloven § 3-8.

· Når eiendommen er i vesentlig dårligere stand enn kjøper hadde grunn til å regne med ut fra kjøpesummen og forholdene ellers, jf. avhendingsloven § 3-9 siste setning.
· Når aksjeselskapets bygning og/eller tomt har et vesentlig mindre areal enn opplyst av selgeren, jf. avhendingslova § 3-3.
Kjøperen kan ikke gjøre gjeldende som mangel noe han ble kjent med eller burde blitt kjent med ved besiktigelsen. Det samme gjelder andre forhold kjøper kjente eller måtte kjenne til da avtalen ble inngått, jf. avhendingsloven § 3-10.

7
OVERTAGELSE

Aksjen (e) med tilhørende bolig overtas av kjøper den ______ kl. ________ med alle rettigheter og forpliktelser slik den har tilhørt selger, forutsatt at kjøper har oppfylt sine forpliktelser.

Før overtagelse kan finne sted må hele kjøpesummen være innbetalt.

Kjøper svarer fra overtagelsen for alle aksjen(e)s og boligens utgifter og oppebærer eventuelle inntekter.

Selger skal overlevere boligen til kjøper i ryddig og rengjort stand, uten leieforhold av noen art.

Risikoen går over på kjøper når han har overtatt aksjen(e) og bruken av boligen. Overtar kjøper ikke til fastsatt tid, og årsaken ligger hos vedkommende, har kjøper risikoen fra det tidspunktet han kunne ha fått overta bruken.

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

8
KONSEKVENSER AV MISLIGHOLD – REKLAMASJON 


Dersom aksjen(e) eller boligen har mangel eller selgeren ikke overleverer eiendommen til avtalt tid, kan kjøperen på de vilkår som følger av kjøpsloven eller de relevante deler av avhendingsloven kreve oppfyllelse, retting, prisavslag, erstatning, avvise eiendommen, heve kontrakten 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 kjøpsloven eller de relevante deler av avhendingsloven kreve oppfyllelse, heving, erstatning, renter og/eller nekte å overlate bruken av eiendommen til kjøperen. 


Dersom en av partene mener at det foreligger mangel eller forsinkelse ved den annen parts oppfyllelse av plikter etter avtalen, må han gi motparten melding om at avtalebruddet gjøres gjeldende og hvilket avtalebrudd det gjelder, innen rimelig tid etter at han oppdaget eller burde ha oppdaget misligholdet, jf. kjøpsloven §§ 32, og avhendingsloven § 4-19 (1).

Reklamasjon over mangler ved boligen kan skje senest 5 år etter at kjøperen har overtatt bruken, jf. avhendingsloven § 4-19 (2). Partene er kjent med at dette utvider den absolutte reklamasjonsfristen fra 2 til 5 år, i forhold til hva som følger av kjøpslovens bestemmelser.
9
FORSIKRING

Eiendommen er av aksjeselskapet forsikret med en fellespolise, polise nr. ….. i … … … . 
Kjøper må selv tegne innbo- og løsøreforsikring.
10
BILAG

Kjøper er forelagt følgende dokumentasjon:

1. Salgsoppgave
2. Utskrift av aksjeeierboken
3. Bekreftet grunnboksutskrift for eiendommen

4. Bekreftet utskrift av tinglyste erklæringer, dagboksnr………..

5. Takst/boligsalgsrapport datert…………
6. Vedtekter og husordensregler for aksjeselskapet

7. Aksjeselskapets regnskap og årsberetning for siste år 

8. Budsjett for aksjeselskapet

9. Protokoll fra siste års generalforsamling i aksjeselskapet
10. Reguleringsplan med reguleringsbestemmelser

11. Innhentede opplysninger fra kommunen (hvilke/dato mm.) 
12. Målebrev/arealbekreftelse

13. Ferdigattest/midlertidig brukstillatelse

14. Selgers egenerklæring om eiendommen

15. Budjournal

16. Liste over løsøre og tilbehør

17. Energiattest

18. Annet:

Denne kontrakt er utferdiget i tre likelydende eksemplar, hvorav partene får hvert sitt eksemplar og ett eksemplar arkiveres hos eiendomsmegler.

Sted:……………………………


Dato:……………………………..

………………………………….


……………………………………

…………………………………


……………………………………


Selger (e)





Kjøper (e)
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