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Alle bilder, perspektiver, illustrasjoner og  
møblerte planskisser er kun ment å gi et 
inntrykk av en ferdig bebyggelse. Det kan 
derfor forekomme elementer som ikke inngår i 
leveransen. Vi tar også forbehold om endringer 
av standard og utførelse, samt eventuelle 
justeringer i boligens areal, forutsatt at dette 
ikke medfører vesentlige endringer av  
leveransen. Helt konkret gjelder dette blant 
annet kvaliteter på kjøkken, leveranser som 
gardiner og spesifikke utførelser som  
balkongforkanter som er kledd inn, stangfalset 
blekk i stedet for forkantbord, slett himling i 
stue uten V-fuge samt listefrie løsninger.
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Velkommen til Skobigaarden – et moderne og praktisk boligprosjekt  
i hjertet av Gimsøy, der hverdagen blir litt enklere og livet litt mer  
komfortabelt. Her bygger vi 20 stilrene borettslagsleiligheter med  
gjennomtenkte planløsninger, lune uteplasser og fantastiske solforhold 
– alt i et stille og etablert nabolag.

Skobigaarden – et  
enklere liv, midt i det 
du kjenner og liker

Skobigaarden ligger på tomta der den kjente matbutikken Skobi Spar 
sto, bare et steinkast fra Herkules og kort vei til Skien sentrum.  
Her får du alle byens fordeler, uten byens støy. Området er allerede  
godt etablert med fine boligområder, turstier og nærhet til sykehus, 
skole og servicetilbud.

Skobigaarden er perfekt for aktive personer som ønsker å flytte fra 
enebolig eller rekkehus til noe nyere og enklere, og verdsetter kvalitet, 
komfort og tilhørighet til lokalmiljøet. Boligene er designet for å gi en 
praktisk hverdag, med universell utforming, heis og både østvendte 
svalganger og vestvendte balkonger. 

Med Skobigaarden får du trygghet, tilhørighet og en enklere hverdag 
– i et hjem som passer din livsstil. Pass på: det ikke vil bygges flere nye 
boliger i dette kvartalet! 
 
Skobigaarden – Et nytt hjem der du føler deg hjemme.

Om prosjektet

Illustrasjonsbilde. Avvik kan fremkomme.
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Arkitektens  
beskrivelse

Et moderne hjem med røtter i det lokale
Skobigaarden er et boligprosjekt plassert sentralt på Gimsøy, som  
kombinerer moderne komfort med tradisjonell estetikk. Vår visjon har 
vært å skape et hjem som ikke bare tilbyr praktiske løsninger, men også 
et sted hvor beboerne kan nyte livet, både innendørs og utendørs. Vi har 
lagt stor vekt på å integrere bygget harmonisk i omgivelsene, samtidig 
som vi tilbyr innovative og funksjonelle boliger.

Romslige og solrike uteplasser
Bygget er strategisk plassert parallelt med Peder Claussøns gate, med 
adkomst fra øst. Dette gir alle leiligheter romslige uteplasser mot vest, 
hvor beboerne kan nyte gode solforhold på ettermiddager og sene 
sommerkvelder. Området rundt bygget vil bli nøye opparbeidet og  
beplantet for å skape oppholdsarealer og møteplasser for alle beboere.

Arealutnyttelse med omtanke
Leilighetene i Skobigaarden varierer i størrelse og innhold, med sterkt 
fokus på arealeffektive planløsninger. Vi har optimalisert hver bolig for 
å maksimere bruken av hver kvadratmeter, med minimalt gangareal 
og store oppholdsrom. De største leilighetene er plassert ved byggets 
gavlvegger, noe som gir romslige og innholdsrike planløsninger med 
utmerkede lysforhold. Vårt mål er at hver beboer skal ønske å tilbringe 
tid i sitt nye hjem, enten alene eller med gjester. Derfor har vi designet 
stue/kjøkken-områdene i alle leiligheter med store vinduer mot vest  
og utgang til private uteplasser, enten på balkong eller takterrasse.

Arkitektur med respekt for stedet
Bygget er utformet med hensyn til omgivelsene, med et valmet tak og 
fasadematerialer som er kjent i området. Vi har arbeidet med et uttrykk 
som forbinder tradisjon med moderne formspråk. Ved å kombinere 
trekledning i nøytrale og varme toner med lyse fasadeplater, tones  
byggets volum ned i forhold til omgivelsene.

Et hjem for fremtiden
Skobigaarden representerer et moderne boligprosjekt med  
gjennomtenkte planløsninger og gode uteplasser. Her kan beboerne 
velge mellom ulike boligstørrelser, alle med fokus på komfort og  
funksjonalitet.

Gordon Röwer
Arkitekt MNAL/ partner
 
gordon@renark.no
971 86 944
 
renark.no

Illustrasjonsbilder. Avvik kan fremkomme.



1110

Gimsøy – en hyggelig og 
tilbaketrukket bydel, med 
kort vei til … ALT!

Om området

Gimsøy er en etablert bydel i Skien, kjent for sitt hyggelige bomiljø,  
rolige atmosfære og sentrale beliggenhet. Her bor du i et område  
preget av eneboliger, småhusbebyggelse og grønne omgivelser  
– med en tydelig lokal identitet og sterk tilhørighet blant beboerne.

Med kort vei til Skien sentrum (kun 1 km unna) og bare 300 meter  
til Herkules kjøpesenter, er det aldri langt til butikker, kaféer, trenings-
sentre og servicetilbud. Du har også gangavstand til skole, barnehage, 
apotek, sykehus og kollektivtransport, noe som gjør hverdagen både 
enkel og fleksibel.

Gimsøy ligger dessuten i umiddelbar nærhet til flotte turområder,  
som stiene rundt Hjellevannet og gangveiene som fører videre til  
Fritidsparken. Det store grøntområdet ved Gimsøy ungdomsskole  
gir luft, lys og rekreasjonsmuligheter rett utenfor døra.

Gimsøy gir deg det beste av to verdener – en rolig og trygg tilværelse  
i grønne omgivelser, samtidig som du har byen og alt du trenger i  
hverdagen innen rekkevidde. Her er det lett å trives, enten du vil  
senke skuldrene eller holde deg aktiv.
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Peder Claussøns gate 2

Nabolagsprofil

Offentlig transport

Herkules Totalt 8 ulike linjer 3 min  - 0,2 km

Skien stasjon Linje RE11, RX11, R55 7 min  - 3,3 km 

Sandefjord lufthavn Torp Linje RE11, RX11, R55 47 min

Naboskapet

Gateparkering

Opplevd trygghet

Støynivået

Kvalitet på 
skolene

Kollektiv- 
tilbud

Bra

Veldig bra

Veldig trygt

Lite Støynivå

Godt vennskap

Lett

69/100

84/100

80/100

85/100

69/100

83/100

Skole, Barnehager Nivå Klasser/avd Elever/barn Distanse

Gimsøy barnehage 1-5 år - 64 barn 4 min

1-5 år - 47 barn 9 minKlosterskogen barnehage

1-7 kl. 22 klasser 446 elever 20 minMoflata skole

1-7 kl. 17 klasser 328 elever 24 minLunde barneskole 

8-10 kl. 19 klasser 386 elever 4 minGimsøy skole

11-13 kl. 40 klasser 1100 elever 19 minSkien videregående skole

8-13 kl. - - elever 6 minTelemark toppidrett ungdomsskole og gymnas

Spesielt anbefalt for Ladepunkt for EL-BilDagligvare, varer/tjenester Sport

Familie med barn 

Enslige 

Godt voksne

Herkules senter 

Klosterøya Næringspark AS 2 

Herkules 

Vitusapotek Herkules

Gimsøy skole -gymsal
Aktivitetshall 

Gjemsøsletta
Ballspill, fotball 

Sats klosterøya
 

4 min 

4 min

3 min 
0,3 km

5 min 
0,3 km

10 min 

3 min 

10 min

Meny Klosterfoss 

Kiwi Gimsøy

4 min 

8 min
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Moderne og  
komfortable

Kort vei til Herkules 
og sentrum

Vestvendte  
uteområder

Lunt og  
solrikt

Hyggelig og rolig  
boligområde

Godt  
naboskap

Kort vei til 
Herkules og 
sentrum

Vestvendte 
uteområder

01

04 05 06

02 03

2 3

Kvaliteter som 
gjør en forskjell



17

Plantegninger

16

Illustrasjonsbilde. Avvik kan fremkomme.
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Elektro Sanitær AnnetRom Gulv Vegg Himling

Entré

Kjøkken

Stue

Soverom

14 mm 1-stavs  
eikeparkett, lamell- 
parkett type Boen 
eller tilsvarende. Med 
fotlister i tilsvarende 
hvitpigmentert lakk.

14 mm 1-stavs  
eikeparkett, lamell- 
parkett type Boen 
eller tilsvarende. Med 
fotlister i tilsvarende 
hvitpigmentert lakk.

14 mm 1-stavs  
eikeparkett, lamell- 
parkett type Boen 
eller tilsvarende. Med 
fotlister i tilsvarende 
hvitpigmentert lakk.

14 mm 1-stavs  
eikeparkett, lamell- 
parkett type Boen 
eller tilsvarende. Med 
fotlister i tilsvarende 
hvitpigmentert lakk.

Stikkontakter iht. 
forskriftskrav.
1 stk stikkontakt/kurs 
26A for induksjons- pla-
tetopp. 1 stk stikkontakt/
kurs 15A for komfyr.
1 stk enkel stikkontakt 
for avtrekksvifte. 1  stk 
stikkontakt for oppvask-
maskin.
1 stk dobbel stikkontakt 
for kjøleskap/fryser.  
1 stk dobbel stikkontakt 
under overskap.
1 stk. takpunkt ved 
kjøkkenbenk med bryter. 
Spotbelysning under   
overskap. 1 stk enkel 
stikkontakt ved tak med 
bryter. 2 stk doble  
stikkontakter ved gulv.

Stikkontakter iht. 
forskriftskrav.
1 stk uttak for data/TV/
fiber. Tilrettelagt for ut-
vendig solavskjerming.

Stikkontakter iht. 
forskriftskrav. 1 stk. 
takpunkt med bryter 
ved dør. Tilrettelagt for 
utvendig solavskjerming

Sparklet og malt.
Farge: tre alternative 
farger tilbys. Avvikende 
farge på dør etter 
arkitektens beskrivelse.

Sparklet og malt.
Farge: tre alternative 
farger tilbys.

Sparklet og malt.
Farge: tre alternative 
farger tilbys.

Sparklet og malt.
Farge: tre alternative 
farger tilbys.

-

-

-

Nedforet himling,  
sparklet og malt.  
Farge: hvit.

Farge hvit, sparklet
og malt. Synlig fuger 
kan forekomme ved  
prefabrikert betong-
dekke.

Farge: hvit, sparklet
og malt. Synlig fuger 
kan forekomme ved  
prefabrikert betong- 
dekke.

Farge: hvit, sparklet
og malt. Synlig fuger 
kan forekomme ved  
prefabrikert betong- 
dekke.

-

-

-

-

-

-

Stikkontakter iht. 
forskriftskrav.
1 stk. takpunkt med 
egen bryter  
(2 stk v/større gang). 
2 stk doble 
stikkontakter.
1 stk bryter pluss vegg-
lampe utvendig ved 
inngangsdør.  
1 stk ringeknapp   
utvendig ved inn-
gangsdør. Porttelefon 
med calling og kamera 
(alternativ plassering 
kan velges).
1 stk røykvarsler/ 
brannklokke.

FG - godkjent sylinder-
lås med innbruddsfor-
sterket sluttstykke. 
3 stk nøkler og 3 stk 
brikker for adgangs- 
kontroll medfølger.

- -

Romskjema
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Elektro Sanitær AnnetRom Gulv Vegg Himling

Bad

Gjestetoalett

Bod i leilighet 

Balkong

Svalganger

Innvending 
trapperom

Fliser: gulv 30x60 cm,
dusjsone 5x5 cm. 
Tre valgfrie flistyper 
innen samme 
priskategori.

Fliser: 20x20 cm alter-
nativt 30x30 cm med 
sokkelflis. 3 valgfrie 
flistyper innefor samme 
priskategori.

Vinylbelegg med  
oppkant.

Alle balkonger og 
takterrasser leveres 
med tremmergulv av 
trykkimprignert virke.  
Terrasser på bakkeplan 
leveres med trykkim-
pregnert tredekke eller 
tilsvarende.

Eksponert betong.

Gulv i trapperom,  
trapper og felles  
korridorer skal ha  
koksgrå gjennomfarget
keramiske flis på  
30x30 cm. 

Gulvvarme (elektrisk) 
m.digital termostat.
Downlights i nedforet 
himling.

Stikkontakter iht. 
forskriftskrav. 
Sikringsskap med 
automatsikringer. 1 stk 
taklys og bryter ved dør. 
1 stk dobbel stikkontakt. 
Skap for svakstrøm, 
bredbånd og wifi.

Stikkontakter iht. 
forskriftskrav
1 stk. vegglampe for lys 
med bryter.
1 stk. dobbel stikkontakt.

Stikkontakter iht. 
forskriftskrav. 1 stk. 
vegglampe for lys med 
bryter. 1 stk. dobbel  
stikkontakt.

Stikkontakter iht. 
forskriftskrav.  
Porttelefon med video, 
calling v/hovedinngang.
Energibesparende  
styring av lys med trykk/
bevegelse eller  
tidsbryter.

Fliser 30x60 cm.
Tre valgfrie flistyper 
innen samme 
priskategori.

Sparklet og malt.
Farge: 3 alternative 
farger tilbys.

Sparklet og malt.
Gipsplate/betong.

Rekkverk: Lakkert stål 
med glassplater og rund 
håndløper. 

Rekkverk: Lakkert stål 
med rund håndløper. 

Støvbinding/maling  
av ubehandlet betong. 
Farge: hvit.

Ettgreps blandebatteri, 
type Oras el tilsv, normal 
kvalitet. Vannbespar-
ende hvitt klosett – 
vegghengt.

Evt. tekniske skap iht. 
behov. Sannsynling 
plassering av fordeler-
skap for gulvvarme.

Utvendig sluk og 
nedløp, nedløp kobles 
på overvann. 

Avrenning til sluk, 
nedløp kobles på  
overvann. 

-

Nedforet himling,  
sparklet og malt.  
Farge: hvit

Nedforet himling,  
sparklet og malt,  
farge hvit.

Nedforet himling,  
sparklet og malt. 
Farge: hvit. 
Alternativt: t-profil eller 
systemhimling.

-

-

Systemhimling med 
himlingshøyde min. 
2,40 m. Ved behov for 
skjørt i himling, så skal 
dette utføres med  
sparklet og malt 
gipsoverflate.

Underskap med 60 cm,
heldekkende 
porselensservant. Speil 
med integrert belysning.

Sannsynlig plassering 
av ventilasjonsaggregat, 
evt plassering over 
himling.

-

-

Postkasser i system 
med systemnøkkel, 
monteres innfelt i  
spilevegg av eik.  
Postsonesylinder.
Postkasseskilt.  
Dørskilt til hver leilighet.

-

-

-

-

Rekkverk i lakkert 
metall. Håndløper i tre. 

Gulvvarme (elektrisk) 
med digital termostat.
Stikkontakter iht. 
forskriftskrav.
1 stk dobbel stikkontakt 
for vaskemaskin/tørke- 
trommel (h=120cm).
3 stk downlights i  
nedforet himling.

Baderomsinnredning fra 
anerkjent leverandør. 
Speil med integrert lys. 
Heldekkende 
porselensservant med 
underskap med skuffer. 
Innredningsbredde 
varierer fra 56 cm til 
100 cm. Dusjhjørne i 
glass med innadslående 
dører.

Ettgreps blandebatteri, 
type Oras eller tilsvar-
ende, normal kvalitet.
Ettgreps termostat-
batteri med takdusj og 
håndusj. Vannbespar-
ende hvitt vegghengt  
klosett. Tilkobling
og avløp for vaske-
maskin.

-
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Bøttekott

Boder 

Garasjekjeller

-

Malt betonggulv. 
Farge: grå. 
I Parkeringskjeller: 
støvbundet betong.

Støvbundet betong-
dekke. Oppmerking/
nummerering av plasser 
(plasser 1-20).
Nedkjøring til  
parkeringskjeller  
skal være isfri.

Takmontert belysning i 
bod-og fellesarealene. 
Energibesparende  
styring av lys med trykk/
bevegelse eller  
tidsbryter.

Belysning i nødvendig 
grad. Energibesparende 
styring av lys med trykk/
bevegelse eller tidsbryter 
(beste løsning).
Infrastruktur til el.bil- 
lading, klargjort for hver 
parkeringsplass. 
1 stk stikkontakt for hver 
10. plass. Varmekabel i 
nedkjøring.

Betong.
Sparklet og malt.

Støvbinding/maling 
av ubehandlet betong. 
Farge: hvit. 
Eventuelle lecavegger 
skal pusses. Skille-
vegger mellom boder i 
netting.
Tett vegg i front med 
robust dør.

Støvbinding/maling av
ubehandlet betong. 
Farge: hvit. 

-

Gulv med fall mot en  
intern oppsamlings-
renne og sluk i midten 
av kjøreareal i hele  
garasjens lengde.  
Rennen dekkes med rist 
og vann må pumpes ut 
ved store mengder.

Betong.
Sparklet og malt.

Støvbindes/males. 
Farge: hvit. 
Lyd- og varmeisolert 
himling etter behov.

Støvbindes/males. 
Farge: hvit.
Lyd- og varmeisolert 
himling etter behov.

Låsbar dør med system-
lås. Merking av bod.

Garasjeport: 1 stk iht. 
tegning. 
1 stk styringsenhet pr 
parkeringsplass.
Port beregnet på stor 
belastning.

Rørføringer og kanaler  
i bodareal kan  
forekomme. 

Fri kjørehøyde min.  
2,2 meter. Lokale  
nedforinger for tekniske 
installasjoner vil fore-
komme, spesielt inn  
mot yttervegger.
Fordeling av garasje- 
plasser utføres av  
utbygger.

1.stk taklys og bryter 
ved dør. 1 stk dobbel 
stikkontakt. 

-Utslagsvask, blande- 
batteri og sluk.

-



 

Leveransebeskrivelse

1.0. utbyggers leveransebeskrivelse

1.1. Tilvalg
Tilvalgsprosessen blir gjennomført i regi av selger 
eller den selger utpeker. Det blir mulig heter for å 
gjøre endringer på inventar, utstyr og materialvalg, 
men ikke planløsninger som omfatter flytting av 
bærevegger. Plassering av sjakter, punkter for vann 
og avløp etc. er låst og kan ikke flyttes. Ei heller 
flytting av fast inn redning så som kjøkken, toaletter, 
servanter, dusjer etc. er mulig. Endringer må skje 
innen oppgitte frister. Selger eller den selger 
utpeker vil i god tid før innredningsarbeidene 
begyn ner utarbeide en tilvalgsmeny hvor priser og 
frister for beslutning vil fremkomme. Det vil bli lagt til 
et separat administrasjonsgebyr for hver tilvalgsliste.

2.0. Generell orientering

2.1. Generelt/forbehold
Denne leveransebeskrivelsen samt ”Romskjema 
for leiligheter” gjelder for prosjekt Skobigaarden. 
Dersom det skulle forekomme at denne leveranse-
beskrivelsen og  ”Romskjema for leiligheter” er i 
motstrid, gjelder ”Romskjema for leiligheter” foran 
leveransebeskrivelsen.

Denne leveransebeskrivelsen samt ”Romskjema for 
leiligheter” gjelder foran tegninger.

Denne leveransebeskrivelsen er ment som orient-
ering om byggets bestanddeler og funk sjoner. Avvik 
mellom leveransebeskrivelsen og øvrig salgsma-
teriell og illustrasjoner kan forekomme. I slike tilfeller 
gjelder denne leveransebeskrivelsen foran annet 
materiell. 3D-bilder og illustra sjoner i salgs- 
materiellet vil vise elementer som ikke er inkludert 
i leveransen. Eksempler på dette er møbler, kjøkken, 
garderobeløsnin ger, vinduer, dører, fasadedetaljer, 
utomhus-detaljer etc.

3D-tegninger i prospektet er illustrasjoner og kan 
avvike fra den endelige leveransen. Blant annet 
er sjakter, evnt. innkassinger, nedforinger og VVS-
føringer ikke ferdig prosjektert og det kan/vil bli 
endringer. Salgstegninger er derfor ikke egnet for 
måltaking da det er de endelige prosjekterte tegnin-
gene det bygges etter.

Det kan også bli enkelte avvik fra salgstegninger 
med tanke på plassering av vinduer/vindusdører 

som følge av arkitektonisk utforming av bygget, krav 
til bæring, isola sjonskrav etc. Mindre avvik kan fore-
komme i boligens areal grunnet endring i bærekon-
struksjon, inntegning av sjakter etc. Forutsatt at 
dette ikke fører til vesentlige endringer av  
leveransen, vil dette ikke medføre krav om 
prisreduksjon eller prisavslag. 

Selger har rett til å foreta endringer som nevnt 
ovenfor, men vil alltid tilstrebe at endringer utføres 
på en slik måte at boligens generelle bruksverdi og 
standard ikke påvirkes vesentlig. Kjøper skal varsles 
om slike endringer på hensikts messig måte innen 
rimelig tid.

Prosjektets organisasjon
Byggherre: Skobi Gjemsøy AS
Totalentreprenører: Consto
Megler: Eiendomsmegler 1 Telemark
Borettslagets forretningsfører:  
Grenland Boligbyggelag.

Eiendommen
Skobigaarden vil bli organisert som borettslag  
etter gjeldende borettslagslov. 

Parkeringsanlegg
Det etableres parkeringsanlegg i kjellereta sjen. 
Det er 16 p-plasser i garasjeanlegget. Da det er 
20 leiligheter, så vil 4 leiligheter IKKE få parkering-
splass. Dette gjelder leilighet 102,105 og 106 i 1. 
etasje samt 206 i 2. etasje.  Selger eller den selger 
utpeker forbeholder seg retten til å tildele plasser 
ved overtagelse. Bredde på parkeringsplas ser kan/
vil variere. Bredden kan enkelte steder være 2,3 m 
(lysåpning).

Det leveres en håndsender til garasjeport til hver 
leilighet. Vegger i garasje er malt fra 1 meter over 
gulv til tak. I forbindelse med detaljprosjektering  
kan det forekomme endringer mhp søyle- og  
veggplasseringer.

Det etableres HC plasser i forhold til forskrifter.  
Det er fri høyde på 2,10 meter i parkeringsanlegget.  
Fri høyde kan være lavere inne ved vegger pga  
teknisk infrastruktur. Gulvet i parkeringsanlegget  
er støvbundet og støpt uten sluk.

Tak i parkeringskjeller er støvbundet. 

Garasjehimling kan forekomme.

Sportsboder og sykkelparkering
Hver leilighet får egen sportsbod. Noen får sportsbod 
i avlåst felles bodrom. Noen får frittstående sports-
bod ute og noen blir plassert i grupper mot  
parkeringsareal. På grunn av tekniske installasjoner 
går vegger ikke til tak.

Sportsbodvegger utføres i system Troax eller tils-
varende. Det blir felles takbelysning i bodrommet. 
Det leveres dobbel stikkontakt i bod samt bevegel-
sessensor. 

Lokalisering av sykkelparkeringen vil bli be stemt når 
bygget detaljprosjekters.

Romhøyde
Innvendig netto romhøyde er ca. 2,5 meter.
I områder med nedforet himling vil høydene være 
lavere, ca. 2,10 m - 2,30 m.

Renovasjon
Det leveres nedgravde tanker på bakkeplan til  
kildesortering.

Postkasser
Postkasse med lås leveres til hver bolig plas sert ved 
fellesareal.

2.2. Bygningsmessig informasjon

Yttervegger
Fasader er i en kombinasjon av tre- og  
platekledning.

Vinduer og vindusdører
Alle vinduer og vindusdører til leilighetene leveres 
med energiglass og tilfredsstiller forskriftsmessige 
krav til isolasjon, støy- og brannklasse. Disse leveres 
som vedlikeholds vennlige alubeslåtte trevinduer 
eller tilsvaren de, hvit innside.

Foringer leveres hvitmalt. Utvendig farge bestemmes 
i detaljprosjektering.

Hovedinngangsdør til leiligheten
Leveres som tredør i fabrikkmalt utførelse med 

samme farge utvendig og innvendig og med FG 

godkjent sylinderlås og kikkhull.

Farge og type dørhåndtak spesifiseres av arkitekt i 
detaljprosjekteringen. Det vil bli muligheter for digi-
talnøkler som tilvalg.

Innvendige vegger
Leilighetsskillevegger bygges i hovedsak i plass-
bygget betong, eller av bindingsverk i stål eller tre, 
kledd med gipsplater. Sparklet og malt. På leilighet-
skillevegger kan el-føringer legges utenpå veggene 
for å unngå fare for å svekke veggens lydtekniske 
egenskaper.

Lettvegger utføres av bindingsverk i stål eller tre, 
kledd med gipsplater. Sparklet og malt.

Bad får flis på vegg. 

Vegger mot fellesareal bygges i henhold til  
gjeldende forskrifter.

Innvendige dører
Innvendige dører leveres med hvitmalte kompakte 
dørblad med et speil og hvite karmer, type Diplo-
mat Contur eller tilsvarende. Både vinduer og dører 
innvendig får hvitmalte glat te gerikter (lister). Spiker-
merker kan bli synlige.

Nedforinger for teknisk infrastruktur
Kanaler for fremføring av teknisk infrastruk tur vil i 
varierende grad bli montert i taket og langs vegger. 
Teknisk infrastruktur vil bli skjult bak innkassinger 
og/eller i nedforede himlin ger. Omfanget av ned-
foringer/himlinger vil bli endelig bestemt ifm detalj-
prosjekteringen.

Himlinger
Himlinger og innkassinger av sparklede og malte 
gipsplater. Synlige v-fuger i betong-himling hvor tak 
ikke nedfores. Baderom og entre/gang har nedforet 
gips- eller plate-himling. Himling i bod leveres med 
T-profil himling i hvit utførelse.

Gulv
Gulv av 1 stavs hvitpigmentert eike parkett i alle rom, 
unntatt bad/wc hvor det leveres flis.

Gulvlister/gerikter
I alle rom hvor det ikke er flis leveres gulvlister i hvit-
pigmentert eik skal det leveres gerikter rundt vindu-
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er og dører, og lister i himling, ferdig malt fra fabrikk. 
Spikermerker kan bli synlige.

Kjøkken
Det leveres kjøkkeninnredning fra Drømmekjøkken 
eller tilsvarende fra annen leverandør. Laminat 
benkeplate med rette kanter. Integrerte hvitevarer av 
type Siemens eller tilsvarende medfølger. Induk sjon 
platetopp, stekeovn. Oppvaskmaskin og kombinert 
kjøl/frys, disse leveres med møbel fronter. Stekeo-
vn plasseres i høyskap. I 1- og 2-roms leiligheter 
kan stekeovn plasseres under koketopp i benk. 
Overskap og høyskap avslut tes med foring mot tak. 
Avtrekkshette med kullfilter. Det presiseres at plan-
tegningene i prospektet og vedlagt denne kontrakt 
kan avvike fra faktisk leveranse.

Plassering av utstyr og enkeltelementer i kjøkken 
kan bli endret, men omfang på kjøkkeninnredning  
vil være i tråd med plantegningen. Videre kan lufte- 
kanaler enkelte steder komme inn i overskap.
 
Garderobeskap
Der hvor det er stiplete linjer kan garderobeskap 
leveres som tilvalg.

Bad
WC leveres med 20x20 cm eller 30x30 cm fliser på 
gulv. Bad leveres med fliser 30x60 cm på vegg og 
gulv. 

Dusjområdet er nedsenket kvadratisk og flislagt 
med 5x5 cm mosaikkfliser. Ettgreps blandebatteri av 
god kvalitet og moderne design. Pop-up/Push-open 
ventil.

Baderoms innredning med hånd taksfri skuffeseks-
jon. Tilpasses badets størrelse. 

Speil på vegg med LED lys intrigert. Opplegg for, og 
plass til, vaskemaskin og kondenstørketrommel. For 
lei ligheter med 2 bad leveres det opplegg for vaske-
maskin og tørketrommel kun på ett av badene.

Balkonger/takterrasser og terrasser på  
bakkeplan
Balkonger leveres av betongelementer eller 
plasstøpt betong. Balkonger krages ut, bæres av stag 
eller søyle. Hvilke/hvilken løsning/løsninger som 
velges avgjøres når bygget detaljprosjekteres. 
Balkonggulv og terrasser leveres med dekke av 

trykkim pregnert treverk. 

Rekkverk
Det leveres glassrekkverk med lakkerte profiler. 
Innslag av spiler kan forekomme.
Tette/delvis tette rekkverk kan forekomme. Rund 
eller oval håndløper. 

2.3. VVS

Sanitær
Varmt tappevann leveres fra sentral vann forsyning, 
med forbruksmåler i hver leilighet. Det leveres 
stoppekraner i hver leilighet. Vannskap monteres på 
vegg i tilknytning til bad. Vi gjør oppmerksom på at 
i de leiligheter som ligger lengst unna varmekilden 
kan det ta litt lengre tid enn for de som ligger  
nærmest, før varmtvann når frem til tappekran.

Oppvarming
Oppvarmingskilde blir i hovedsak radiatorer. I sover-
om leveres elektriske panelovner. Begge varmekilder 
er dimensjonert iht beregninger. Det leveres f 
orbruksmålere for oppvarming i hver leilighet.
 
Ventilasjon
Leilighetene har balansert ventilasjon med  

varmegjenvinning iht gjeldende forskrifter.
Ventilasjonsaggregatet plasseres på vegg i  
innvendig bod eller i himling i gang.

2.4. Elkraft
Sikringsskap med måler og fordelingsskap for  
svakstrøm plasseres i bod/teknisk rom.
Antall punkter fremgår av spesifikasjoner i  
”Romskjema for leiligheter” . Plassering av punkter 
vil fremgå av el-tegninger som vil bli tilsendt kjøper 
med en frist til å bestille tilvalg straks de foreligger.
Ladeboks kan bestilles som tilvalg, infrastruktur 
klargjort for hver bilplass.

2.5. TV/internett
Det leveres fiberanlegg for tilkopling av TV i hver 
stue. Det leveres trådløst nett per leilighet. Det er 
inngått en avtale med Viken Fiber om levering av 
grunnpakke for TV og internett. Denne avtalen har 
en bindingstid på 36 mnd for hvert salgstrinn/ 
prosjekt. Kjøper må selv bestille evt tilleggsytelser til 

eget abonnement for TV og internett.

Abonnementspris for grunnpakken er inkludert i 
felleskostnadene. Eventuelle tilleggspunkter må 
bestilles og betales av hver enkelt kjøper.

2.6. Andre installasjoner

Heis
Det leveres heis med toveis kommunikasjon til 
alarmsentral. Heisen går fra parkerings-kjeller og 
opp til øverste boligetasje og er av type som har 
plass til båre, dvs. dybde 2,10 m.

Trapper/trapperom/korridor
Trapper leveres i betong med flis i trappeløp og  
repos. Trapperom og felles korridor leveres med  
fliser på plan 01. Svalgang for en stålglattet  
betongoverflate. 

Vegger og himlinger i malt utførelse. Ved be hov 
monteres akustisk dempede plater. Omfang vil bli 
bestemt når bygget detaljprosjekters.

Postkasser plasseres innendørs i fellesgang.
 
Ringeanlegg
Det leveres ringetablå med toveis calling ved  
hovedinngangen. Hver leilighet leveres med  
svarapparat i entré.

Brann- og røykvarsling
Bygget leveres med forskriftsmessige brann og 
røykvarsling og iht gjeldende brannrapport for byg-
get. I leilighetene leveres det skjult sprinkleranlegg, 
men sprinklerhoder vil være synlige. I andre deler av 
bygget leveres åpent sprinkleranlegg. Leilighetene 
leveres med forskriftsmessig håndslukkeapparat.

2.7. Utomhus
Utomhusplanen viser antatt planløsningen for  
utomhusanlegget. Endelig plan for utomhusanlegget 
vil bli utarbeidet i detaljprosjek teringen.

2.8. Energimerking
Alle leiligheter blir utstyrt med energimerking som 
vil ligge i FDV perm. Denne utleveres ved 
overtagelse av leilighetene.

2.9. Tekniske forskrifter
Alle bygningsmessige arbeider og installasjo ner  
skal tilfredsstille myndighetenes anvis ninger og 
gjeldende forskrifters krav ref. NEK 400:2018 og  
TEK 2017 (bortsett fra der hvor det pga. prosjektets  
egenart må gis dispensa sjon til avvik).  
Toleranseklasser for utførende bygningsmessige 
arbeider ref.: NS 3420 utgave 2, toleranseklasse 67

Illustrasjonsbilde. Avvik kan fremkomme.
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Landskapsarkitektens beskrivelse

Velkommen til et bomiljø der utearealene er like gjennomarbeidet 
som boligene selv. Adkomsten til bygget ligger mot øst og preges av et 
åpent og oversiktlig felles inngangsparti, med gjesteparkering og rikelig 
med sykkelplasser, samt praktisk nedkjøring til felles parkeringskjeller – 
en løsning som gir trygghet og orden i hverdagen.

På vestsiden åpner boligene seg mot private balkonger og terrasser, 
vendt mot solen og med utsyn til grønne fellesområder. Her bor du med 
ettermiddagssolen som fast gjest – perfekt for både middag og det fri 
og lange sommerkvelder.

Felles uteområder er anlagt med en stor, solrik gressplen, innrammet 
av hekk og nøye utvalgt prydbeplantning, som skaper en grønn ramme 
rundt hverdagen. Her er det rom for både aktivitet og avslapning  
– enten du vil trekke pusten i frisk luft, leke med barnebarna eller ta  
en pause med en bok i solen.

Et naturlig samlingspunkt er lekeplassen med sandkasse og  
lekeapparater, som inviterer til lek og utfoldelse for de minste.  
Rundt lekeområdet er det behagelige sitteplasser – ideelt for voksne 
som vil følge med i leken, slå av en prat med naboen eller bare nyte  
et rolig øyeblikk i grønne omgivelser.

Uteområdene på Skobihjørnet er skapt for fellesskap, trivsel og  
liv mellom husene – hele året.

Gjennomtenkte  
uteområder for liv i 
bevegelse og ro i  
hverdagen

Ane Lauve Wike
Partner/ Landskapsarkitekt 
MNLA
 
ane@landskapskollektivet.no
938 38 565
 
landskapskollektivet.no  

Illustrasjonsbilde. Avvik kan fremkomme.
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Situasjonsplan

Illustrasjonsbilde. Avvik kan fremkomme.



Salgs – og  
eiendomsinformasjon

Megler
Salg ved eiendomsmegler 1 telemark as
Organisasjonsnummer 971 225 793
Besøksadresse: torggata 13, pb 184, 3701 skien

Oppdragsnummer
1410255133

Ansvarlig megler
Jørgen e. Thorkildsen
Eiendomsmegler mnef
Eiendomsmegler1 telemark
M: 97 17 56 64|epost: jt@em1telemark.no
 
Oppgjørsansvarlig
Oppgjør vil bli foretatt av eiendomsmegler 1  
buskerud og vestfold

Prosjektets hjemmeside
https://skobigaarden.no/

Utbygger/selger
Skobi gjemsøy as
Hjemmelshaver
Skobi gjemsøy as org. Nr 960896610

Prosjektansvarlig på vegne av utbygger
Gritconsult Thomas Granne   
tlf: 488 96 851  
e-post: thomas@grit-consult.no

Forretningsfører  
Grenland Boligbyggelag, www.gbbl.no 
Cappelens gate 11, 3717 Skien.  
Kontakt: post@gbbl.no 
Tlf: 35 50 45 00

Eiendom
Gnr 1 bnr 700 + 701 på eiet tomt i skien kommune. 
Endelig adresse vil bli tildelt og fastsettes av kom-
munen på et senere tidspunkt. Dagens adresse er 
peder claussøns gate 2 og 4

Tomt
Tomteareal er på ca. 1601 m2 . Det kan bli justeringer 
på tomtearealet. 

Registerbetegnelse
Hver bolig vil bli tildelt eget andelsnr ved registrering 
av borettslaget. 

Boligtype og byggemåte
Leiligheter i blokkbebyggelse oppført over tre plan 

+ garasjekjeller. Etasjeskiller i betong, bindingsverk i 
vegger. Se for øvrig leveransebeskrivelse.

Parkering
De fleste boligene blir levert med en garasjeplass 
i parkeringskjeller – se prisliste for hvilke som får 
plass. 

Gjesteparkeringsplasser og sykkelparkering  slik 
situasjonsplan viser.

Det vil være mulig å bestille ladestasjon til elbil som 
tilvalg.

Nb! Det er krav til hc-parkering i parkeringskjeller – 
p-plass nr. 16. Den som får denne parkeringen må 
overlate bruken til beboer/bytte plass til den som 
evt. har fått legeattest og hc-bevis.

Oppstart og innflytting
Byggetiden er ca. 12-18 måneder fra oppstart/ 
byggestart. Beslutning om tidspunkt for  
igangsettelse tas av styret i utbyggingsselskapet og 
er blant annet avhengig av tilstrekkelig forhåndssalg 
og nødvendige offentlige godkjenninger. 

Det er planlagt 20 enheter i prosjektet. 

Ved igangsetting av prosjektet, meddeles samtidig 
planlagt overtakelse innenfor et kvartal.  

Senest 10 uker før ferdigstillelse av boligen skal 
selger gi kjøper skriftlig melding om endelig over-
takelsesuke. Endelig overtagelsesdato vil så bli gitt 
med minimum 4 uker skriftlig varsel fra selger. 
Dersom oppstart endres, forskyves planlagt  
overtakelsestidspunkt tilsvarende, uten at dette  
utløser noe krav på dagmulkt fra kjøper. Forsinket 
overtagelse etter at endelig overtagelsesdato er 
varslet, gir kjøper krav på dagmulkt på 0,75 promille 
av total kjøpesum, jamfør bustadoppføringsloven § 
18. Selger kan kreve at overtagelse skjer tidligere 
enn forventet. Selger har rett til tilleggsfrist dersom 
kjøper krever endringer eller tilleggsarbeider, eller 
dersom vilkårene nevnt i bustadoppføringsloven 

§ 11 er oppfylt. Det gjøres oppmerksom på at det  
etter oppgjørs- og overtakelsesdato fortsatt vil 
kunne foregå byggearbeider på eiendommen, 
herunder arbeider med ferdigstillelse av de øvrige 
boligene, fellesarealer, tekniske installasjoner og  
utomhusarbeider.

Kjøper kan ikke nekte å overta boligen selv om 
fradeling eller tinglysing av hjemmelsovergang ikke 
er gjennomført på overtakelsesdagen.

Ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse
Ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse vil  
foreligge før overtagelse.

Avhengig av årstiden kan ferdigstillelse av  
utomhusarealene bli utført etter overtakelse av 
leilighetene. Blir ferdigstillelse på høsten er det 
naturlig at beplantning og plen blir ferdigstilt våren 
etter. I så fall vil kjøper ha rett til å holde tilbake en 
forholdsmessig andel av kjøpesummen for  
uferdig utomhusareal ved overtakelsen.  
Fellesarealene overtas formelt når man overtar 
boligen. Styret vil ha fullmakt til å gå ferdigbefaring 
av fellesarealene, samt fullmakt til å frigi eventuelt 
tilbakeholdt beløp som tjener som sikkerhet for  
uferdig arbeid.

Energimerking
Boligene bygges etter tek17 og vil få energiklasse b. 
 
Det tas forbehold for at avvik kan forekomme  
spesielt i leiligheter med mye/evt store vindus-
flater. Energimerke utstedes av utbygger og følger 
leiligheten ved overlevering. I leilighetsbygg vil ulik 
plassering av leiligheter med hensyn på varmetap 
føre til at energimerket kan variere. 

Regulering
Området er regulert til boligformål -  jfr  
reguleringsplan av 03.11.2022 med endringer  
datert 04.04.2024. Detlajregulering for peder 
claussønsgate gnr 300/700+701 og er en del av  
reg. Plan pbl 2008
 
Rammetillatelse er utstedt 10.04.2025

Utskrift av reguleringsplan og plankart kan fås ved 
henvendelse til megler. Mer informasjon finner du  
på skien.kommune.no.

Veg, vann og avløp
Offentlig

Fellesarealer
Alle boliger på bakkeplan får eksklusiv bruksrett til 
eget definert område med vedlikeholdsplikt på sin 
«terasse/hageflekk» 

Alle øvrige arealer på eiendommen er fellesarealer 
som borettslaget  står ansvarlig for å drifte og ved-
likeholde. 

Organisering og eierform
Boligene blir organisert som borettslag tilknyttet 
grenland boligbyggelag som forretningsfører.  
Borettslagsmodellen reguleres av borettslagslova.  
Et borettslag er et selskap som eies av andelseierne. 
Når du kjøper en bolig i et borettslag, blir du  
andelseier i selskapet og får borett til boligen.  
Andelseierne eier bygninger og tomt gjennom  
borettslaget, og tar i felleskap beslutninger om  
oppussing, vedlikehold og påkostninger av  
bygninger og fellesarealer. Borettslagets general-
forsamling velger styre og behandler regnskap og 
budsjett og andre viktige saker. 

Forkjøpsrett
Medlemmer av grenland boligbyggelag har  
forkjøpsrett til boligene i prosjektet frem til en 
fastsatt dato (se prisliste).  Ved tildeling fordeles 
boligene basert på medlemmene etter ansiennitet. 
Medlemmet må være ajour med kontingent- 
betalingen ved tildeling.

Borett
Selger forbeholder seg retten til å overføre en borett 
etter borettslagsloven § 2-13 i forbindelse med 
overtagelsen. Boretten gir full rådighet over boligen 
og andelen bortsett fra at kjøper ikke har stemmerett 
på borettslagets generalforsamling før andelen er 
overført. Selger har en frist på 2 år regnet fra første 
bolig i borettslaget er overtatt til å overføre andelen 
på kjøper. Kun fysiske personer kan være  
andelseiere med unntak av det offentlige samt 
arbeidsgivere, der formålet er å leie ut til ansatte 
såfremt dette fremkommer av vedtektene.

Forsikring
Bygningsforsikring betales gjennom stipulerte 
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felleskostnader. Kjøper må ved overtakelse tegne 
innboforsikring.

Servitutter/heftelser  
Grunnboksutskrift på eiendommen er innhentet og 
kan fås ved henvendelse til megler.  

Det er tinglyst flg servitutt på eiendommen;
1955/2435-1/101 28.11.1955 erklæring avtale om 
tilfluktsrom 

1985/1926-1/101 12.02.1982 rettighet: kiwanis club 
skien 

1995/2251-1/101 21.02.1995 leie av næringslokale

1974/5905-1/101 07.05.1974 bestemmelse om  
bebyggelse

Kontakt megler for mer informasjon om dette – disse 
servituttene forsøkes slettes i prosessen da de ikke 
lenger er gjeldene etter butikknedleggelsen.

Kjøper må akseptere at det på eiendommen  
tinglyses pantobligasjon som sikkerhet for f 
ellesgjelden, fellesobligasjon for borettslaget og 
ytterligere servitutter/erklæringer dersom  
offentlig myndighet krever det eller det er nødvendig 
i forbindelse med deling av eiendommen hvis det 
blir flere byggetrinn. Slike servitutter/erklæringer 
kan være erklæringer som regulerer drift og 
vedlikehold av fellesområder, drift og vedlikehold  
av energi/nettverk, veirett eller nødvendig ved  
etablering av flere boligselskaper eller liknende.

Kjøpesum, omkostninger og avgifter 
Boligene selges til fast pris i henhold til prisliste.  
Den totale kjøpesummen for boligen består av 
innskudd og andel fellesgjeld. Det skal i tillegg til 
kjøpesummen betales følgende omkostninger:

Andelskapital på kr 5 000 til borettslaget 
 
Tinglysning av andelsskjøte kr 480,-
Tinglysning av pantobligasjon kr 480,-
 
Grunnbokutskrift kr 275,-

Oppkoblingsavgift fiber/bredbånd ca. Kr 5.000

Totale omkostninger i forbindelse med kjøpet 
beløper seg til kr 11.235,-

Selger står fritt til å endre priser på usolgte enheter.

Betalingsbetingelser
Kr 200.000,- (forskudd) innbetales meglers klient-
konto i forbindelse med kontraktsinngåelse eller når 
selger stiller § 12-garanti iht bustadoppføringslova, 
straks selgers forbehold er bortfalt. 

Beløpet må være fri kapital, det vil si at det ikke kan 
være knyttet vilkår til innbetalingen som medfører at 
selger ikke kan disponere over beløpet. Resterende 
beløp og omkostninger betales innen overtagelse.
 
Kjøpers delinnbetalinger står på meglers klientkonto 
frem til overskjøting. Dersom selger stiller nød- 
vendige garantier i henhold til bustadoppførings- 
loven § 47 kan delinnbetaling overføres selger.

Resterende del av kjøpesummen, tilvalg/endringer 
og kjøpsomkostninger innbetales til meglers klient-
konto senest to virkedager før overtakelsen.

Innskudd
Innskuddet er den delen av kjøpesummen som 
kjøper må finansiere på egenhånd. Det samme 
gjelder andelskapital til borettslaget og omkostnin-
gene. Det gjøres oppmerksom på at selger/megler 
kan kreve finansieringsbevis og/eller foreta kredit-
tvurdering før kontraktsinngåelse. Kjøper samtykker 
i dette.

Fellesgjeld
Felleslånet er planlagt som et annuitetslån med 
flytende rente. Det betyr at renten vil endre seg i 
samsvar med den generelle renteutviklingen og 
påvirke felleskostnadene tilsvarende, uavhengig 
av budsjettperiode. Lånet løper i 40 år med 20 års 
avdragsfrihet.

Renter og avdrag på felleslånet betales av  
borettslaget gjennom deler av de

Månedlige felleskostnadene som betales av  
andelseierne.

Usolgte boliger
Utbygger er forpliktet til å betale felleskostnader  
for de boliger som eventuelt ikke er solgt ved 
ferdigstillelse.

Felleskostnader
Felleskostnader for borettslaget består av  
kapitalkostnader knyttet til borettslagets fellesgjeld, 

samt drifts- og vedlikeholdskostnader internt i  
borettslaget. Stipulerte månedlige felleskostnader 
for første driftsår fremgår av prislisten.

Nedbetaling av din andel av fellesgjelden
(in-ordning)

Borettslaget vil etablere en ordning for individuell 
nedbetaling av andel fellesgjeld. Dette gjør at du kan 
innbetale hele eller deler av andel fellesgjeld i tillegg 
til det opprinnelige innskuddet - egenkapitaldelen. 
Dette får virkning på de månedlige felleskostnadene 
som blir redusert ved at lavere andel fellesgjeld gir 
lavere kapitalkostnader.

Eksempelvis vil månedlige felleskostnader kun bestå 
av driftskostnader dersom man velger å betale hele 
totalprisen og ikke ha andel fellesgjeld. Ordningen er 
betinget av at fellesgjelden løper med flytende rente. 
En nedbetaling av fellesgjeld kan ikke reverseres. 
Har du spørsmål til dette eller ønsker ytterligere 
forklaring, vennligst ta kontakt med ansvarlig megler 
eller forretningsfører.

Skattefradrag
Renteutgiftene på andel fellesgjeld er fradrags- 
berettiget etter gjeldende regler på lik linje med 
andre lånerenter, forutsatt at man bor i boligen 
(primærbolig). Det tas forbehold om endringer i  
fradragsreglene. 

Drifts- og vedlikeholdskostnader
Drifts- og vedlikeholdskostnader vil avhenge av 
hvilke tjenester borettslaget ønsker utført. 

Månedsbeløpet omfatter i et normalår renter på 
fellesgjeld, kommunale avgifter, eiendomsskatt, 
bygningsforsikring, avgift for tv og bredbånd, utven-
dig vedlikehold, forretningsførerhonorar, revisjon, og 
andre fellesutgifter som f.eks. Brøyting, plenklipping, 
trappevask og fellesstrøm med mer. Det gjøres  
oppmerksom på at etter innflytting kan beboerne 
sammen i i flertall endre borettslagets inngåtte 
avtaler vedr. F.eks. Vedlikehold.

Det tas forbehold om endringer i stipulerte  
kostnader, da dette er basert på erfaringstall. Flere 
forhold påvirker størrelsen på driftskostnadene, 
blant annet endringer i lønns-, pris- og avgiftsnivå 
på de tjenestene/produktene som borettslaget har 
eller velger å inngå avtaler om.

Dagens stipulerte driftskostnader er lagt til grunn for 
beregning av total månedlig felleskostnad. Utgifter 
til strøm, oppvarming og innboforsikring kommer i 
tillegg til felleskostnadene.

Sikringsordning
Borettslaget vil bli tilknyttet borettslagenes sikrings-
fond. Det er en ordning hvor andelseierne  
etter nærmere regler sikres mot å bli ansvarlig for 
naboens felleskostnader.

Tinglyste heftelser, forpliktelser og rettigheter
Boligene selges fri for pengeheftelser med unntak av 
borettslagets legalpant.

Garantier
For de boligene som blir solgt etter bustad- 
oppføringsloven vil selger stille de nødvendige  
garantier i samsvar med bestemmelsene i bust-
adoppføringsloven §§ 12 og eventuelt 47. Det er 
tilstrekkelig at selger stiller garanti straks etter at 
selgers forbehold er bortfalt jf. Buofl § 12 niende 
ledd.

Unntatt fra dette er dersom kjøper er å anse som 
profesjonell part/næringsdrivende; da stilles det ikke 
garanti.

Formuesverdi
Boligens formuesverdi fastsettes etter ferdigstillelse 
i forbindelse med første likningsoppgjør. Denne  
fastsettes med utgangspunkt i en kvadratmeter-
pris som årlig beregnes av statistisk sentralbyrå. 
Formuesverdien for primærboliger (der boligeier er 
folkeregistrert bosatt) og sekundærboliger (alle  
andre boliger du måtte eie) fastsettes etter  
forskjellige brøker.
Se nærmere informasjon på skatteetaten.no.

Hvitvasking
Eiendomsmeglere er underlagt lov om  
hvitvasking med plikt å melde fra til økokrim  
om eventuelle mistenkelige transaksjoner

Lovverket
Boligene selges etter bestemmelsene i bustad- 
oppføringsloven (lov av 13. Juni 1997 nummer 43). 
Loven sikrer kjøper rettigheter som ikke kan  
innskrenkes i kjøpekontrakten, jamfør § 3. Bustad- 
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oppføringsloven kommer ikke til anvendelse når 
kjøper er profesjonell/investor eller etter at  
prosjektet er ferdigstilt. Boligen vil da selges etter 
bestemmelsene i lov om avhending av fast eiendom 
av 3. Juli 1992 nummer 93. Selger står likevel fritt til  
å selge etter bustadoppføringsloven.

Toleransekrav
Toleransekrav for utførelse er i henhold til  
normalkrav gitt i ns 3420. Selger skal levere  
arbeidet med normal håndverksmessig kvalitet.  
Selger er ikke ansvarlig for mangler som har sin  
årsak i normal krymping av betong, treverk eller 
plater og derav påfølgende sprekkdannelser i tapet, 
maling eller lignende.

Arealberegning 
Arealene for boligene er oppgitt i bra-i, bra-e og 
bra. Bra-i er arealet innenfor boligens omsluttende 
vegger, inkludert sjakter. Bra-e er areal boligen har 
eksklusiv bruksrett til, men som ikke ligger i boligen 
(sportsbod). Bra består av bra-i og bra-e. Alle arealer 
som er oppgitt i forbindelse med markedsføringen 
er å betrakte som ca. Areal, og det tas forbehold om 
mindre avvik fra det oppgitte. Oppgitte arealer er 
basert på tegninger produsert av arkitekt på oppdrag 
fra utbygger. 

Arealet er angitt i henhold til ns 3940.

Målsatte tegninger fås ved henvendelse til megler. 
Kjøper må akseptere at oppgitte arealer kan avvike 
+/- 3 %.

Selgers forbehold om igangsetting:
Disse forbeholdene gjelder for gjennomføring av 
kontrakten:
1. Nødvendige offentlige tillatelser for  
igangsetting (ig)
2. Tilstrekkelig forhåndssalg
3. Åpning av byggelån
4. Styrets beslutning om igangsetting

Selger kan beslutte igangsetting og gjennomføring 
av avtalen uavhengig av om forbeholdene nevnt 
over er avklart eller ikke.

Partene fritas fra kontrakten dersom selger ikke har 
varslet vedtak og igangsetting innen 30.12.2025  
med forbehold. Selgers frist for å gjøre forbehold 

gjeldende er innen 30.12.2025. Selger skal innen 
fristen sende skriftlig melding til kjøper dersom  
ovennevnte forbehold påberopes. Dersom selger 
gjør forbehold gjeldende, kanselleres kjøpekontrakten 
og kjøper har rett til å få innbetalt beløp, samt  
opptjente renter på klientkonto tilbakebetalt.

Selgers forbehold/avvik
Alle opplysninger er gitt med forbehold om rett til 
endringer som er hensiktsmessige eller nødvendige, 
eksempelvis på grunn av offentlige godkjenninger. 
Rammesøknad med etterfølgende endringer for 
prosjektet foreligger. Det gjøres oppmerksom på at 
endelig detaljprosjektering ikke er avsluttet. 
Detaljprosjektering av byggenes bæresystem og 
rørføringer med mer kan medføre mindre endringer 
av rommene. Det samme gjelder kjøkken og bad 
som vil kunne få endringer når det gjelder plassering 
av installasjoner som følge av tilpasninger. 
Mindre avvik kan forekomme i boligens areal  
grunnet endring i bærekonstruksjon. Forutsatt at 
dette ikke fører til vesentlige endringer av  
leveransen, vil dette ikke medføre krav om 
prisreduksjon eller prisavslag. Utbygger har rett til 
å foreta endringer som nevnt ovenfor, men vil alltid 
tilstrebe at endringer utføres på en slik måte at  
boligens generelle bruksverdi og standard ikke 
påvirkes vesentlig. Kjøper skal varsles om slike 
endringer på hensiktsmessig måte innen rimelig tid. 
Illustrasjoner og bilder i tegnings- og salgsmateriale 
er ment som eksempler og kan vise forhold som ikke 
er i samsvar med leveranse. Dette kan være  
møblering, fargevalg, bygningsmessige detaljer, for 
eksempel fasadedetaljer, detaljer på fellesarealer, 
materialvalg, beplantning etc.  
 
Selger kan tinglyse bestemmelser som vedrører  
borettslaget, naboforhold eller forhold pålagt av  
myndighetene. Selger kan også dele tomten om 
dette er nødvendig ved oppdeling av prosjektet i 
flere byggetrinn.

Tilvalg/endringer
Det er mulighet for tilvalg på flere leveranser.  
Tilvalgs muligheter vil være tidsbegrenset. 
 
Kjøperen kan ikke kreve å få utført endringer eller 
tilleggsarbeider:
A) som vil endre kontraktsummen med 15% eller mer
B) som ikke står i sammenheng med selgers ytelse, eller

C) som vil medføre ulemper for selger som ikke står i 
forhold til kjøpers interesse i å kreve endringen eller 
tilleggsarbeidet.

Selgeren skal skriftlig klargjøre for kjøperen de  
kontraktsmessige og tidsmessige konsekvensene 
av de endringene eller tilleggsarbeidene kjøperen 
krever. Det vil tilkomme et prosentvis påslag fra  
entreprenøren og utbygger for arbeid med prosjekt- 
oppfølgingen ved bestilling av tilvalg og endringer. 
Selgeren kan kreve at kjøper betaler forskudd for 
endringer  og tilleggsarbeider såfremt garanti i  
henhold til bustadoppføringslova § 47 er stilt.  
Alternativt kan selgeren kreve at kjøperen stiller 
sikkerhet for selgerens krav på tilleggsvederlag.

Dersom det ikke er stilt §47 garanti skal tilleggs- 
vederlaget betales ved overtakelsen.

Transport av kontraktsposisjon
Kontrakten gjelder individuelt for hver kjøper og kan 
ikke transporteres/endres av kjøper uten samtykke 
fra selger. Dersom selger samtykker og kontrakts-
posisjonen transporteres før den er overtatt, plikter 
kjøper å betale et behandlingsgebyr til selger på kr 
50 000. Eiendomsmegler 1 telemark as kan forestå 
videresalget mot betaling i henhold til sine gjel-
dende standardsatser.  

Dersom transport aksepteres, er det en forutsetting 
at følgende er oppfylt:
1.  Kjøper 2 kan dokumentere tilfredstillende 
     finansiering.
2.  Kjøper 1 betaler transportgebyr til selger      
     pålydende 50.000,- 

Det gjøres oppmerksom på at en kjøper som  
transporterer kontrakt på slik måte, mer eller mindre 
automatisk anses som profesjonell aktør. Dette  
medfører i så tilfelle et eget garantiansvar for  
eksisterende kjøper overfor ny kjøper. Merk blant 
annet § 12 og § 47 i bustadoppføringsloven. Kontakt 
megler for ytterligere informasjon.

Kostnader ved avbestilling
Kjøper har avbestillingsrett etter bustadopp- 
føringslova § 52 etter at bindende avtale er inngått 
gjennom bud og budaksept. Ved kjøpers avbestilling 
reguleres erstatningen av buofl §53, slik at selger 
skal ha erstattet hele sitt økonomiske tap som følge 
av avbestillingen. Kjøper gjøres oppmerksom på at 

det økonomiske tapet kan bli betydelig, bl.a  
avhengig av markedsutviklingen. Bestilte endrings 
– og tilleggsarbeider må uansett betales i sin helhet. 
Skjer avbestillingen før igangsetting, settes  
avbestillingsgebyret til 5% av total kjøpesum  
(innskudd + andel fellesgjeld).

Særskilte bestemmelser
Det er innført forbud mot å selge andelen fra 
yrkesutøver til en som ikke kan eie andelen etter 
reglene i borettslagsloven § 4-1 og 4-2.
For eksempel innebærer dette at samme person 
ikke kan kjøpe to eller flere andeler i ett og samme 
borettslag. Heller kan ikke en juridisk person kjøpe 
en eller flere boliger for å videreselge før innflytting. 
Selger forbeholder seg retten til å endre priser og 
betingelser for usolgte boliger uten varsel. Dette kan 
påvirke borettslagets samlede fellesgjeld. Selger/
megler tar forbehold om trykkfeil i vedlagte prisliste. 
Selger forbeholder seg retten til å endre antall  
andeler i borettslaget, eventuelt etablere flere  
borettslag dersom salgs- og byggeperioden går  
over lengre tid.

Utleie
Eventuell utleie av boligen er mulig i henhold til  
borettslagsloven § 5-3 - 5-6, men krever samtykke 
fra borettslagets styre.

Meglers vederlag
Meglers vederlag betales av selger/utbygger og er 
satt.

Salgsvilkår
Kjøp i prosjektet baseres på følgende:
1.  Salgsprospekt med leveransebeskrivelse,  
     romskjema, situasjonsplan og salgstegninger
2.  Prisliste med stipulerte felleskostnader og om  
     kostninger
3.  Kjøpetilbud

Reguleringskart med bestemmelser, vedtekter og 
grunnbokutskrift er tilgjengelig hos megler.

Forbrukerinformasjon ved inngivelse av  
kjøpetilbud
Alle kjøpetilbud skal være skriftlige eller skriftlige 
bekreftet, og skal oversendes signert via e-post/ 
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leveres til prosjektmegler sammen med  
legitimasjon. Skjemaet skal fylles ut så nøyaktig  
som mulig med hensyn til finansiering, finans- 
institusjonens kontaktperson, samt andel  
egenkapital. Normalt vil ikke kjøpetilbud med  
forbehold bli akseptert av selger før forbeholdet er 
avklart.

Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert 
kjøpetilbud.

Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast 
eiendom. Når bud er innsendt megler og megler har 
formidlet innholdet i budet til selger (kommet til 
 selgers kunnskap) kan budet ikke kalles tilbake.  
Budet er da bindende for budgiver med mindre  
budet blir avslått av selger.  

Finansiering 
Eiendomsmegler 1 setter deg gjerne i forbindelse 
med en dyktig finansiell rådgiver i sparebank 1 
sørøst norge – både i forhold til finansiering av din 
nye bolig og evt forsikring. Kontakt din megler om 
dette.

Kjøpstilbud/bud
Alle kjøpetilbud skal være skriftlige eller skriftlig 
bekreftet, og det skal oversendes signert via e-post/
leveres til megler sammen med gyldig legitimasjon. 
Skjema skal fylles ut så nøyaktig som mulig med 
hensyn til finansiering, bankforbindelse og dets  
kontaktperson samt andel egenkapital. Normalt 
vil ikke kjøpetilbud med forbehold bli akseptert av 
selger før forbehold er avklart. Selger står fritt til å 
forkaste eller akseptere ethvert bud/kjøpetilbud. 
Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast 
eiendom. Når bud er innsendt megler og megler har 
meddelt innholdet i budet til selger (kommet til  
selgers kunnskap) kan budet ikke kalles tilbake. 
Budet er da bindene for budgiver med mindre budet 
blir avslått av selger.

Verdivurdering
Vi tilbyr en uforpliktende verdivurdering av boligen 
din dersom du vurderer salg. Verdivurderingen  
utføres av erfarne meglere, og skal gjenspeile eien-
dommens normale verdi på vurderingstidspunktet.

Informasjon til salgsprospektet
Er utarbeidet på grunnlag av opplysninger mottatt 

fra det offentlige, selger og selgers leverandører.  
All informasjon er godkjent av selger.

Selger og megler tar forbehold om trykkfeil i  
salgsprospektet. Det vil kunne forekomme avvik 
mellom bildeillustrasjoner og leveranse.
Prospekt og romskjema med leveransebeskrivelse 
skal angi hvilken teknisk standard prosjektet leveres 
med, samt foreløpig angi hva komplett leveranse  
etter kjøpekontrakten innebærer. Dersom det er  
avvik mellom romskjema og leveransebeskrivelse,  
er det leveransebeskrivelse som gjelder. Dersom  
det ikke er tatt inn spesifiserte bestemmelser i  
kjøpekontrakten, gjelder følgende krav: de  
tekniske løsninger skal tilfredsstille plan- og  
bygningslovgivningen, herunder kravene i  
gjeldende teknisk forskrift som er tek 17.

Det tas forbehold om eventuelle trykkfeil.

Skien 07.05.2025
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EiendomsMegler1 Telemark har 30 ansatte fordelt på 7 kontorer som 
gjør oss til Telemarks største eiendomsmegler. Siden oppstarten i 1995 
har vi vært del av Telemarks ledende eiendomsmeglerforetak. I 2022 
omsatte vi over 1000 boliger i Telemark. Våre solide eiere er Sparebank 
1 Sør-Norge og Grenland Boligbyggelag. 

EiendomsMegler1 
Telemark

Vi har lang og bred erfaring med nybyggsalg, og vi skal sørge for at du 
føler deg trygg gjennom hele prosessen og ivareta dine interesser helt 
frem til du flytter inn.

Vi er heldige som har et godt samarbeid med SpareBank 1 Sør-Norge. 
Dette gir gode resultater for kundene våre. Sammen med banken  
klarer vi raskt å avklare finansiering til deg som ønsker å realisere  
boligdrømmen.

Som megler møter vi hele tiden mennesker på jakt etter  
drømmeboligen. Fordi boligkjøp er en av de viktigste investeringene  
du gjør i livet ditt, har vi full forståelse for at det kan være en krevende 
prosess. Uansett hvilke spørsmål du har, er det bare å ta kontakt  
med oss.

Megler

Jørgen Eilev Thorkildsen
Eiendomsmegler MNEF

 
jt@em1telemark.no

971 75 664
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