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Salgsoppgave

Borettslag

Informasjon til kjoper

Eiendommen

Eiendommen/prosjektet ligger i fabelveien,
gnr. 272, Bnr. 12 | lillestram kommune.
Endelig adresse og husnummer fastsettes
av kommunen fer overtagelse.

Eiendommen er ca. 3.000 m2. Endelige
grenser og tomtestarrelse vil fremkomme
etter kommunal oppmaling, fradeling og
eventuell sammenslaing.

Eiendommen tilknyttes offentlig lednings-
nett for vann og avlgp, og det vil bli eta-
blert diverse ledningsnett for vann, avlgp,
overvann, elektrisitet, data/tv/telefon og
ev. Andre ledninger. Disse ledningene er
tilknyttet ledningsnett via stikkledninger
som vedlikeholdes for sameiets regn-
ing frem til pakoblingstidspunkt. Saerskilt
avtale/erklaering vil kunne bli tinglyst pa
eiendommen. Eiendommen har direkte
adkomst til offentlig vei. Internveier/gang-
stier driftes av sameiet.

Organisering av prosjektet

- eier- og organisasjonsform

Prosjektet vil bestd av bade selveier-
leiligheter og borettslagsleiligheter.

Fordelingen mellom borettslagsleiligheter
og selveierleiligheter er ikke forhands-
bestemt, men vil veere avklart for ferdigstil-
lelse og overtakelse.

Farste gangs boligkjeper velger selv om
boligen de kjaper skal veere en borettslag-
sleilighet eller en selveierleilighet.

Prosjektetisin helhetvil bli organisert som et
eierseksjonssameie med 56 eierseksjoner.
Der boligkjeper velger borettslagsformen,
vil fabeltunet borettslag bli eier av de aktu-
elle leilighetene som blir valgt organisert

som borettslag - og boligkjgperne vil bli
eier av en andel i borettslaget. De bolig-
kigperne som velger selveierformen vil eie
sin egen leilighet direkte.

Det er lagt til rette for boligkjgpsmodeller
som leie-til-eie og deleie bade i selveier- og
borettslagsformen.

Dersom en kjoper en borettslagsleilighet:
Borettslaget vil bli stiftet og endelig adresse
med tilhgrende andelsnummer vil bli
opprettet for overtagelse.

Borettslaget er et frittstdende borettslag.
Hver leilighet som inngar i borettslaget
utgjer en andel med tilknyttet enerett til
bruk av én bruksenhet med tilhgrende
balkonger, terrasser og boder, samt rett til
bruk av borettslagets fellesarealer.

Borettslaget vil bli organisert iht. Lov
om burettslag av 6.juni2003 nr.39
(«Borettslagsloven»). Det er ikke forkjgps-
rett for andelseierne i borettslaget.

Borettslaget vil bli stiftet av selger, med
like mange andeler som det er boenheter
i borettslaget. Kjgper vil kjgpe andel i
borettslaget, som gir enerett til bruk av en
leilighet i borettslaget og rett til bruk av
borettslagets fellesarealer.

Boligene selges iht. Bustadoppfaringslova
som regulerer kjgpers (forbrukers) rettig-
heter og plikter ved avtale om oppfaring
av bolig og kjop av fast eiendom der bygn-
ingen ikke er fullfert nar avtalen inngas.
Forevrig gjelder lov om borettslag for
borettslaget og driften av dette.

Som hovedregel kan man bare vaere andel-
seier til en andel og bare fysiske personer

kan veere andelseier. Iht. Borettslagsloven
er det begrenset i hvilken utstrekning salg
til aksjeselskap eller annen profesjonell part
kan gjennomferes. Ved eventuelle slike salg
legges avhendingslovens bestemmelser til
grunn.

Prosjektet

Prosjektet bestar av to leilighetsbygg med
totalt 56 leiligheter. Det vil bli et felles
garasjeanlegg med parkeringsplasser,
sykkelparkering og boder. Boligene vil ha
bruksrett til felles uteomrade. Uteomradet
vil blant annet inneholde busker og/eller
treer, beplantning, gangveier og benker.

Bebyggelse

Prosjektet er tegnet av Bakke AS, utom-
hus er tegnet av Norconsult. Boligene er
oppfertiht. TEK 17. Byggets baerekonstruk-
sjon utferes i tre. Trapperom, heissjakt og
parkeringskjeller bygges i plasstapt betong
eller med prefabrikkerte betongelementer.
Etasjeskillene utferes i prefabrikerte iso
lerte elementer i trekonstruksjon, med
plattformgulv i tre, med trinnlydplater og
pastep i betong. Fasadene bestar av iso-
lerte bindingsverksvegger, hvor ytter-
veggene kles utvendig med trekledning.
Ytterveggene prefabrikkeres og monteres
pa plass. Innvendige vegger bygges som
stenderverk i stal eller tre, og kles med
gipsplater. Bad plassbygges eller leveres
som prefabrikkerte baderomskabiner.

Boder/sykkelparkering

Det medfelger sportsbod til hver leilighet:
minimum 5 m? for leiligheter over 50 m? og
minimum 2,5m? for leiligheter under 50 m2.
Sportsbodene er plassert i tilknytning til
parkeringskjelleren. Det vil anlegges og
tilrettelegges for sykkelplasser i trad med
myndighetskrav. De fleste plasser eri tilknyt-
ning til parkeringskjeller i egne sykkelrom.

Parkering/garasje

Det vil bli et felles garasjeanlegg under
boligene organisert i en naeringsseksjon.
Garasjeplass kan kjgpes i tillegg til boligen.
Pris fremkommer av prislisten. Det vil bli et
begrenset antall plasser. Det vil bli montert

ladebokser pa plassene, slik at lading av el/
hybridbil er mulig. Eget abonnement ma
tegnes og en vil bli fakturert ut ifra eget
forbruk.

Totalentreprengr og selger
Totalentreprengr er Bakke AS.

Selger er Frogner Prosjektutvikling AS, org.
nr. 898998 622, som har hjemmel til eien-
dommen og som seksjonerer og selger
boligseksjonene og andelene.

Eiendomsmegler

Sem & Johnsen Eiendomsmegling AS, org.
nr. 998 387 361. Postboks 1488 vika, 0116
Oslo. Ansvarlig megler; Tom Z. Bliksmark.

Megler har provisjon pa ca. kr 38.000,- +
mva. | tillegg kommer oppgjer pa kr 4.500,-
+ mva. Dersom handel ikke kommer i
stand, har megler ikke krav pa provisjon.
Meglerprovisjon og utlegg betales av sel-
ger. Oppgjerstjenester vil bli utfert av Sem
& Johnsen Oppgjer og Administrasjon AS,
org. nr. 999 638 996. Postboks 1613 vika,
0119 Oslo. E-post: oppgjor@sem-johnsen.
no.

Rammetillatelse
Rammetillatelse forventes a foreligge
i lopet av 2026.

Arealangivelse
Arealer per bolig fremkommer i vedlagte
prisliste.

Boligens bruksareal (BRA) deles opp i
tre kategorier, internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong (BRA-b).

BRA-i er bruksarealet innenfor boligens
omsluttende vegger (yttervegger og skille-
vegger), inklusive innvendige vegger, bod,
sjakter og ventilasjonsaggregat.

BRA-e er bruksarealet av alle rom som ligger
utenfor boligen, men som tilharer denne,
slik som for eksempel boder. Veggarealet
mellom BRA-i og BRA-e er lagt til BRA-e
dersom disse ligger vegg i vegg.



BRA-b er bruksareal av innglasset balkong
o.l. tilknyttet boligen. Veggareal mellom
innglasset balkong o.l. Og annet bruksareal
legges til arealet for innglasset balkong.

Arealet av terrasser og apne balkonger mv.
Tilknyttet boligen benevnes TBA (terrasse-
og balkongareal). Arealet males til innsiden
av rekkverk, brystning, parapet, skillevegg
eller lignende avgrensning av arealet, eller
som fotavtrykket der det ikke finnes noen
ytrer begrensninger, som rekkverk o.l.

P& plantegningene er det angitt areal for
de enkelte rom. Dette er nettoarealet (NTA)
innenfor rommets omsluttende vegger.

Dersom boligen har ikke-maleverdig
gulvareal pa grunn av skratak og lav
himlingshgyde, kan dette oppgis som
tilleggsinformasjon. Arealer med lav him-
lingsheyde (ALH) males pa samme mate
som BRA, men det sees bort fra krav til
himlingsheyde. Alh skal alltid opplyses
sammen med korrekt malt BRA. BRA og
ALH kan summeres og samlet kalles gulv-
areal (GUA).

Alle arealer er angitt sa nayaktig som mulig,
men selger tar forbehold om mindre avvik
blant annet som fglge av at arealberegn-
inger er foretatt pa tegninger og at pro-
sjektet per i dag ikke er detaljprosjektert.
Det vil ogsa kunne forekomme rarfaringer
og sjakter som ikke er vist pa plantegning-
ene. Eventuelle mindre avvik gir ikke
kjgper rett til & kreve prisavslag. Selger
skal informere kjoper dersom det oppstar
vesentlige avvik. Rommene kan vaere
maleverdige selv om bruken eri strid med
byggteknisk forskrift. Arealene er oppgitt
uten desimaler, hvor det er rundet av ned-
over til naermeste hele tall.

Overtakelse

Forventet ferdigstillelse er 1. kvartal 2028,
men dette tidspunktet er forelapig og ikke
bindende og utlgser ikke dagmulkt.

En senere oppstart pa fysiske arbeider og/
eller en lengre byggetid enn forventet, kan
medfere en senere overtagelse, uten at

dette utlgser krav pa dagmulkt.

Nar selger har opphevet forbeholdene
stilt i avtalen skal selger fastsette en
overtakelsesperiode som ikke skal vaere
lenger enn tre maneder. Selger skal skrift-
lig varsle kjgper om nar overtakelsesperi-
oden begynner og slutter. Senest ti uker
for ferdigstillelse av boligen skal selger gi
kjsper skriftlig melding om endelig over-
takelsesdato. Den endelige datoen er bind-
ende og dagmulktsutlgsende, og skal ligge
innenfor overtakelsesperioden.

Selgeren har rett til tilleggsfrist dersom
kigper krever endringer eller tilleggs-
arbeider, eller vilkarene nevnt i buofl. § 11
er oppfylt.

Det kan bli varierende ferdigstillelse av de
ulike byggene. Det gjares oppmerksom pa
at det etter oppgjars- og overtagelsesdato
fortsatt kan forega byggearbeider pa eien-
dommen, herunder arbeider med ferdig-
stillelse av de @vrige boligene, fellesarealer,
tekniske installasjoner og utomhusarbeider.
Kjgper aksepterer at det vil vaere stay fra
byggearbeider, behov for anleggstrafikk
og anleggsinstallasjoner for a ferdigstille
prosjektet. Utbygger ma falgelig forholde
seg retten til &8 ha stdende maskiner og
utstyr pa deler av tomten, sammen med
visnings- og byggeplasskilt frem til siste
bolig er ferdigstilt.

Hver kjgper vil ved overtagelse fa tildelt
en FDV-dokumentasjon som viser hvilke
materialer, produkter og fargevalg som er
benyttetileiligheten i tillegg til adresselister
med oversikt over kontaktpersoner/firma
som er ansvarlig for de forskjellige arbeider
og vedlikehold. FDV-dokumentasjonen kan
leveres som web-basert lgsning eller annen
databasert Iasning.

Regulering

Eiendommen er regulert til barnehage- og
boligformal.

Naboeiendommer er regulert til barnehage-
og boligformal. Eiendommen er ikke kons-
esjonspliktig. Eventuelle andre pagaende

arbeider/planer i omradet

Eierform

Prosjektet selges som en hybridlgsning
der ferste gangs boligkjeper selv velger
om boligen de kjgper skal vaere organisert
som et borettslag eller eierseksjonsameie.
Fabeltunet borettslag vil bli eier av de aktu-
elle boligseksjonene som blir valgt organ-
isert som borettslag. Disse seksjonene
reguleres da av lov om borettslag og
borettslagets vedtekter

Som eier av de eierseksjonene som utg-
jor fabeltunet borettslag, vil borettslaget
vaere underlagt lov om eierseksjoner samt
eierseksjonssameiets vedtekter.

Det er utarbeidet utkast til vedtekter for
borettslaget og sameiet som fglger vedlagt.
Kjgper plikter a rette seg etter de til enhver
tid gjeldende vedtekter. Selger tar forbe-
hold om endringer som er hensiktsmess-
ige eller negdvendige i perioden frem til
overtakelse. Som andelseier og i trad med
vedtektene vil kjgper kunne fa rettigheter
og forpliktelser. Styret eller generalforsam-
lingen kan vedta husordensregler.

Utomhusarealene pa eiendommen, dispo-
neres i fellesskap. Kostnader til drift og ved-
likehold av utomhusarealene er en del av
felleskostnadene.

Kjsperne vil etter overtakelse bli innkalt til
ekstraordinaer generalforsamling, hvor det
blant annet velges styre.

Utkast til driftsbudsjett for farste driftsar i
borettslaget er utarbeidet og kan fas ved
henvendelse til megler, og vil veere vedlegg
til kontrakt. Det tas forbehold om endringer
i budsjettpostene og fellesutgiftene.
Kostnader med eiendommen som ikke kny-
tter seg til den enkelte bruksenhet, skal for-
deles mellom sameierne og borettslaget
etter breken med mindre szrlige grunner
taler for & fordele kostnadene etter nytte.

Forretningsforer
Selger vil pa borettslagets regning, enga-
sjere BORI BBL som forretningsferer for

borettslagets forste driftsar. Kostnader
for dette er medtatt i budsjettene. En slik
avtale vil normalt ha varighet pa tre ar.
Forretningsferer vil innkalle andelseierne
til et ekstraordineaert arsmgte med blant
annet valg av nytt styre i forkant av ferdig-
stillelse/ overtakelse. Kostnader knyttet til
dette belastes sameiet.

Ombkostninger - borettslag
Det skal i tillegg til kjspesummen betales
falgende:
e Tinglysningsgebyr for skjate kr 545,-.
e Tinglysningsgebyr pr. pantedokument
545,-.
e Etableringsavgift av sameiet kr 3150,-.
e For boliger organisert i Fabeltunet
Borettslag vil det i tillegg komme eta-
bleringsavgift pa kr 17000,- per bolig.

Det ma paregnes tre maneders ekstra-
ordinaer innbetaling av felleskostnader
ved overtakelse. Innbetalingen er a anse
som oppstartskapital for borettslaget.
Forretningsfarer vil innkalle belgpet.

Det tas forbehold om endring i tomteverdi-
en og dokumentavgiften pa tinglysingstids-
punktet. Det tas forbehold om ending av
satsene for offentlige gebyrer og avgifter
i tiden frem til hjemmelsovergang finner
sted.

Fellesutgifter

Storrelsen pa fellesutgifter er ikke fast-
satt, men stipulerte fellesutgifter skal
dekke sameiets ordinzere driftsutgifter.
Hvor store fellesutgiftene blir vil avhenge
av hvor mange ytelser sameiet rekvirerer.
Erfaringsmessig vil dette belgpe seg til ca.
kr 55 per kvm. BRA/mnd. Avsetning til ved-
likehold vil da normalt ikke vaere inkludert.

Endelig fastsettelse av farste ars driftsbud-
sjett og fellesutgifter vedtas pa sameiets
konstituerende generalforsamling.

Andre lgpende kostnader som dekkes av
seksjonseier utover fellesutgiftene er:

e Qvrig strambruk og nettleie

e Abonnement for kabel-TV og internett



For boligseksjoner eid av Fabeltunet
Borettslag vil det tilkomme en manedlig
administrasjonskostnad for lovpalagt drift
av borettslaget i tillegg til finanskostnad.

Manedlige felleskostnader per andel
(leilighet) er stipulert og fremkommer i den
til enhver tid gjeldende prisliste.

Forretningsfarer har utarbeidet budsjett
for farste driftsar i borettslaget basert pa
stipulerte kostnader. Det tas forbehold om
endring av felleskostnadene.

Felleskostnadene i borettslaget vil avhenge
av hvilke tjenester borettslaget @nsker utfart
i felles regi. Felleskostnadene i borettslaget
skal dekke blant annet felles forsikring,
kommunale avgifter, styrehonorar, for-
retningsfarsel, revisjon, felles grunnpakke
for tv/internett, vaktmester, renhold, stram
til fellesarealer, samt drift og vedlikehold av
felles bygningsmasse og fellesarealer.

Erfaringsmessig vil felleskostnadene i
borettslaget belgpe seg til ca. kr 55,- per
maned per kvm BRA med dagens kost-
nadsniva. Kapitalkostnader i forbindelse
med borettslagets fellesgjeld kommer i

tillegg.

For boligseksjoner eid av «Fabeltunet
Borettslag» vil det tilkomme en manedlig
administrasjonskostnad for lovpalagt drift
av borettslaget i tillegg til finanskostnad.

Fordeling av borettslagets felleskostnader
reguleres av borettslagets vedtekter og
borettslagsloven. Felleskostnadene forde-
les etter en fordelingsngkkel fastsatt ved
stiftelsen av borettslaget. Kostnader til felles
lzsning for tv/internett fordeles likt mellom
andelene. Stram til egen bruksenhet og TV/
internett utover borettslagets grunnpakke,
er forutsatt fakturert den enkelte andelseier
fra den enkelte leverander. Eventuell eien-
domsskatt kommer ogsa i tillegg.

Kjgper vil vaere forpliktet til & dekke sin
forholdsmessige andel av borettsla-
gets felleskostnader i henhold til

borettslagsloven og borettslagets vedtek-
ter fra overtakelse. Det tas forbehold om
endringer i stipulerte kostnader, da dette
er basert pa erfaringstall.

For leiligheter med garasjeplass kommer
drifts- og vedlikeholdskostnader for garas-
jekjelleritillegg. Dette er med dagens kost-
nadsniva stipulert til ca. kr 300,- per maned
per parkeringsplass for fgrste driftsar.

Den enkelte kjogper/andelseier vil ikke
holdes ansvarlig for felleskostnader
for usolgte enheter, men andelseiere i
borettslaget vil senere veere ansvarlig for
gvrige andelseieres eventuelle mislighold
i betaling av felleskostnader til borettslaget,
dersom borettslaget ikke fglger opp med
salgspalegg og tvangsinndriver kravet.

Det vises forgvrig til borettslagslovens
§ 5-20 hvor borettslaget har lovbestemt
panterett pa inntil 2 G i den enkelte andel
fremfor alle andre heftelser. Vedvarende
mislighold av betaling av felleskostnader
til borettslaget kan medfare tvangssalg av
andel.

Fellesgjeld

Borettslaget vil bli finansiert med 70 %
fellesgjeld. Lanet vil bli et lan med antatt
40 ars lopetid, der de farste 10 arene er
avdragsfrie. Se vedlagte prisliste for gjeld-
ende rentebetingelser.

Forretningsforer vil tilrettelegge

for individuell nedbetaling

Av fellesgjeld (IN-ordning). Denne ord-
ningen innebaerer at den enkelte andels-
eier kan nedbetale hele eller deler av sin
andel fellesgjeld etter innflytting. Skriftlig
avtale om nedbetaling av andel fellesgjeld
ma gjeres i god tid i forkant.

Andelseieren kan nedbetale inntil 2 ganger
pr. ar, med minimum kr 60 000,- pr. inn-
betaling. Tjenesten er gebyrbelagt iht.
gjeldende prisliste hos forretningsferer.

IN-ordningen er betinget av at borettslagets
fellesgjeld laper med flytende rente. Det
presiseres at nedbetalt andel fellesgjeld

ikke kan reverseres.

Ved innfrielse av hele eller deler av andel
fellesgjeld vil de manedlige kapitalkost-
nadene reduseres tilsvarende.

Sparsmal om IN-ordningen kan rettes til for-
retningsferer Solibo.

Kapitalkostnader

Kapitalkostnadene bestar ved innflytt-
ing kun av renter pa boligens andel av
borettslagets fellesgjeld. Renten pa felles-
gjelden er flytende.

| prislisten ligger det informasjon om hva
avdragene vil utgjere etter endt avdrags-
frihet og hvilken flytende rente som er lagt
til grunn i beregningen.

Det presiseres at renten vil endres i samsvar
med den generelle renteutviklingen og
lanegivers lanevilkar, og saledes vil pavirke
sterrelsen pa kapitalkostnadene.

Skattefradrag pa kapitalkostnader
Renteutgiftene pa andel fellesgjeld er fra-
dragsberettiget etter gjeldende regler.

Det tas forbehold om endringer i fra-
dragsreglene. Retten til fradrag betinger
at andelseier har skattbar inntekt.

Eiendomsskatt

Det er eiendomsskatt pa boligeri lillestrgm
kommune og belgpet beregnes farst nar
boligen er ferdigstilt. Eiendomsskatten
tar utgangspunkt i boligverdien fra skatte-
etaten eller kommunal boligtakst. Ferst
reduseres verdien med 30 % og deretter gis
det et bunnfradrag pa kr 4000000 For hver
godkjent boenhet. Dette gir skattegrunnla-
get som det skal betales 1,5 promille av i
2026. Det tas forbehold om at kommunen
gjer endringer frem til overtagelse.

Forsikring

Eiendommen vil veere fullverdiforsikret
av selger frem til overtakelse, jfr. buofl.
§ 13 siste ledd. Forsikringen gjelder ogsa
materialer som er tilfart eiendommen.
Selger vil for sameiets regning og derav

borettslaget besarge bygningsforsikring
(skadeforsikring) fra og med farste over-
takelse. Kjgper ma selv sgrge for forsikring
av eget innbo og lgsere.

Heftelser/tinglyste bestemmelser
Andelene overdras med de rettigheter og
forpliktelser som grunnboken viser pa over-
dragelsestidspunktet. Grunnboksutskrift for
eiendommen per dato for denne salgsopp-
gaven fglger som vedlegg. Selger garan-
terer at andelen pa overtakelsestidspunktet
vil veere fri for panteheftelser, med unntak
av borettslagets legalpanterett til sikkerhet
for oppfyllelse av den enkelte andelseiers
fellesforpliktelser, jf. brl. § 5-20.

Kjgper ma akseptere at det pa eiendommen
tinglyses ytterligere servitutter/erklaeringer
for & sikre privatrettslige eller offent-
ligrettslige interesser. Slike servitutter/
erkleeringer kan veere erkleeringer som
regulerer drift og vedlikehold av fellesom-
rader, drift og vedlikehold av energi/vet-
tverk, vann- og avlgpsnett el.

Kjgper kan ikke motsette seg eller kreve
prisavslag/erstatning for tinglysninger av
ovrige nadvendige erklaeringer/avtaler o.l.
vedrgrende sameie, naboforhold eller for-
hold palagt av myndighetene knyttet til
gjennomfaringen av prosjektet innenfor
reguleringsplanen av prosjektet.

Det er utarbeidet egne vedtekter for
sameiet og borettslaget. Kjgper plik-
ter a rette seg etter de til enhver tid gjel-
dende vedtekter. Selger tar forbehold om
endringer som selger anser hensiktsmes-
sige eller ngdvendige i perioden frem til
overtagelse. Som seksjonseier i sameiet, og
i trad med vedtektene, vil kjgper kunne fa
rettigheter og forpliktelser. Styreti sameiet
kan beslutte at det skal utarbeides hus-
ordensregler. Utkast kan fas ved henvend-
else til megler. Spgrsmal om dyrehold
rettes til megler, men vanlig dyrehold kan
ikke nektes uten saklig grunn (ulempe for
andre).



Formuesverdi

Formuesverdi er forelepig ikke fastsatt.
Skatteetaten beregner en markedsverdi
for boligen din som er basert pa Statistisk
Sentralbyra (SSB) sin modell for beregn-
ing. | beregningen tas det hensyn til bolig-
ens lokasjon, areal, byggear og boligtype.
Formuesverdien for primaerbolig er 25
prosent av boligens verdi opp til 10 mil-
lioner kroner, og deretter 70 % av det
som overstiger 10 millioner kroner. For
sekundeerbolig gjelder 100 % av dokumen-
tert markedsverdi. Alternativt kan du selv
sende inn dokumentasjon (kjgpekontrakt)
som bekrefter markedsverdien. Se www.
skattetaten.no for ytterligere informasjon.
Det tas forbehold om at regelendringer
kan medfegre endret formuesverdi for
leilighetene.

Ferdigattest/midlertidig brukstillatelse
Selger er ansvarlig for at det blir utstedt
ferdigattest for overtakelse. Manglende
ferdigattest er allikevel ikke til hinder for
overtakelse dersom de gjenstaende arbei-
der er av en slik karakter, for eksempel
knyttet til ferdigstillelse av utomhusarbeider,
at kommunen finner det ubetenkelig a ut-
stede midlertidig brukstillatelse. | midler-
tidig brukstillatelse skal det fremga hvilke
arbeider som gjenstar og en frist for ferdig-
stillelse. For overtakelse som gjennom-
feores i vinterhalvaret ma det paregnes
utstedelse av midlertidig brukstillatelse og
ikke ferdigattest ettersom sgknadspliktige
utomhusarbeider ikke kan gjennomfares
far klimatiske forhold gjer det mulig. Kjeper
har ingen plikt til & overta fer midlertidig
brukstillatelse foreligger. Dersom kjoper
likevel velger & overta, er det ulovlig & bebo
boligen/ta boligen i bruk.

Energimerking

Alle nye boliger skal energimerkes
Energimerking utferes av selger
Energimerkingen ma foreligge for a fa
utstedt ferdigattest. Energikarakter er pt.
beregnet til minimum C til B.

Adgang til utleie
Utleie vil kreve styrets godkjennelse, og iht.

borettslagsloven kan styret kreve at andels-
eier ma ha bodd i boligen minimum et ar
for utleie tillates i inntil tre ar. Utleie regu-
leres av borettslagsloven § 5-3 til 5-10 og
borettslagets vedtekter.

Leverandgravtaler mv.

Selger har rett til 8 innga bindende service-
og driftsavtaler som er ngdvendige eller
anses hensiktsmessige for drift av bygget
og eiendommen pa vegne av eierseksjons-
sameiet og derav borettslaget for over-
levering. Det er en forutsetning for selgers
reklamasjonsansvar at sameiet har diverse
avtaler om drift, service og vedlikehold pa
plassireklamasjonsperioden. Det kan vaere
bindingstid for de ulike driftsavtalene.

Skolekrets
Ta kontakt med skolekontoret i kommunen
for neermere informasjon.

Priser

Det er en egen prisliste med opplysninger
som er en del av denne salgsoppgave.
Selger star til enhver tid fritt til & endre
prisen pa usolgte boliger og parkerings-
plasser uten forutgdende varsling. Det tas
forbehold om trykkfeil.

Lovanvendelse

Boligene selges etter bestemmelsene i
Bustadoppferingslova (lov av 13. juni 1997
nr. 43). Loven sikrer kjgper rettigheter som
ikke kan innskrenkes i kjgpekontrakten, jf.
§ 3. Bustadoppferingslova kommer ikke
til anvendelse nar kjsper er profesjonell/
investor, eller etter at boligen er ferdig-
stilt (nar brukstillatelse foreligger). Boligen
vil da selges etter bestemmelsene i lov
om avhending av fast eiendom av 3. juli
1992 nr. 93. Profesjonell kjgper/investor
vil i disse tilfellene matte innbetale for-
skudd uten at dette blir sikret ved garanti.
Selger star likevel fritt til & selge etter
Bustadoppfaringslova. Kjgpekontrakt vil bli
inngatt iht. standard kjspekontrakt. Kjgper
aksepterer denne ved inngivelse av bud.

For @vrig gjelder Lov om Burettslag for
borettslaget.

Garanti etter bustadsoppferingslova § 12
og §47

Det stilles garanti pa 3% av kjgpesummen
som gjelder frem til overtakelse, og garanti
tilsvarende 5% av kjgpesummen for
reklamasjonsperioden pa fem ar etter over-
takelse, jf. buofl. § 12. Garantien stilles snar-
est mulig etter at avtale er inngatt. Er det
tatt forbehold om apning av byggelan, salg
av et bestemt antall boliger eller igangsett-
elsestillatelse, er det likevel tilstrekkelig at
garantien stilles straks etter forbeholdene
har falt bort. Det skal i alle tilfeller stilles
garanti fer byggearbeidene igangsettes.

Dersom selger gnsker & fa utbetalt for-
skudd, eventuelle delinnbetalinger og
resterende del av kjgpesum far hjemmels-
overgang, stilles det garanti etter buofl. 47
for utbetalingen. Dersom selger stiller slik
garanti aksepterer kjgper at belgpet det er
stillet sikkerhet for kan utbetales til selger.
Godskriving av renter tilfaller ved stilling av
§47-garanti til selger.

Tilvalg og endringer

Det vil, i en tidsbegrenset periode, vaere
anledning til & gjere tilvalg til boligene.
Mulige tilvalg vil bli presentert i en egen
tilvalgsportal og omfatter blant annet ulike
typer parkett, veggfarger, fliser pa bad, fron-
ter pa kjokken- og baderomsinnredninger,
bad- og kjgkkenarmaturer og endringer i
elektroinstallasjoner.

Prosjektet og dets priser er basert pa at
utbyggingen gjennomferes rasjonelt og
med delvis serieproduksjon i form av sys-
tematisering av tekniske l@sninger og valg
av materialer. Dette gir begrensninger for
hvilke tillegg og endringer som kjaper
kan forvente a fa gjennomfart og innenfor
hvilke tidsrom disse arbeidene kan bestilles.
Kjsper har ikke rett til & kreve endringer og
tilleggsarbeider som ikke star i sammen-
heng med ytelser som er avtalt, og som i
omfang eller karakter skiller seg vesentlig
fra den avtale ytelsen og/eller er til hinder
for rasjonell gjennomfaring av bygge-
arbeidene. Selger er heller ikke forpliktet
til & utfere endringer eller tilleggsarbeider
som vil fare til ulempe for selger som ikke

star i forhold til kjgpers interesse i a kreve
endringer eller tilleggsarbeider.

Selger har rett til & ta seg betalt for utarbeid-
else av pristilbud, tegninger mv. jf. buofl.
§ 44. Selger er uansett ikke forpliktet til a
utfere endringer eller tilleggsarbeider som
vil endre vederlaget med mer enn 15% |f.
buofl. §9.

Etter igangsetting vil det gis frister for til-
valg og endringer. Inngas kjspsavtale etter
igangsetting er kjgper kjent med at frister
for tilvalg og endringer kan veere utgatt.
Kjoper er oppfordret til & ta forbehold i
kjgpetilbudet dersom prosjektet er igang-
satt, og kjgper har krav til tilvalg/endring
som kjgper forutsetter skal veere mulig a fa
levert av utbygger/selger.

Alle tilvalg og endringer avtalefestes direkte
mellom kjoper og totalentreprengren eller
mellom kjeper og byggherres represent-
ant for tilvalg. Det kan tilkomme gebyrer
ved bestilling av endringer. Eventuelle til-
valgsbestillinger innbetales til meglers
klientkonto. Endringer kan bli fakturert ved
bestilling eller etter neermere vilkar fastsatt
av selger eller totalentreprengr.

Betalingsplan

Kontantbelgpet, kr 100.000,- for boliger
over 35 kvm, og kr 50.000,- for boligkjepere
under 34 ar. Innbetales etter pakrav med 14
dagers betalingsfrist sa snart selger har stilt
garanti etter buofl. § 12. Innbetalingen ma
veere fri egenkapital. Belgpet blir stdende
pa meglers klientkonto frem til hjemmels-
overfgring, med mindre selger stiller garanti
til kjgper etter buofl. §47. Belgpet blir i sa
fall & anse som forskudd, og utbetales av
megler til selger mot dokumentasjon av
garanti. Renter pa klientkonto tilfaller kjgper
frem til buofl. §47-garanti er stilt, eller
skjotet er tinglyst, forutsatt at de overstiger
en %2 R. Hovedoppgjer (resterende del av
kjgpesum og kjspsomkostninger) skal inn-
betales til megler senest tre virkedager for
overtakelse.

Forsinkes betaling med mer enn 21 dager



for belgpet som forfaller ved kontrakts-
inngaelsen og 30 dager for andre avtalte
innbetalinger, har selger rett til & heve
kigpet og foreta dekningssalg. Selger vil
holde kjsper ansvarlig for selgers eventu-
elle gkonomiske tap som falge av kjgpers
mislighold. Selger har rett til dekning av
sitt tilgodehavende i kjgpers eventuelle
innbetalinger, herunder ogsa for renter og
andre omkostninger som palgper pa grunn
av kjgpers mislighold.

Oppgjoret ma komme fra kjgpers bank-
konto, lanebank og/eller meglerforetak
som har gjennomfert salg av egen bolig/
fritidseiendom. Dersom oppgjeret helt eller
delvis blir betalt av andre, vil innbetalt sum
bli returnert til betalers konto. Dette kan
medfaere forsinket oppgjer og renteansvar
for kjoper.

Selgers forbehold

Byggestart er avhengig av at ramme- og
igangsettelsestillatelse blir gitt fra myndig-
hetene i god tid for byggestart.

Selger tar forbehold om rammetillatelse
og igangsettingstillatelse. Selger tar for-
behold om en for selger oppnas tilfreds-
stillende avtaler om byggelansfinansiering
og entreprise. Selger tar forbehold om 60 %
solgte leiligheter iht. totalverdi i prislisten,
og apning av byggelan.

Selger tar forbehold om at selgers styre
godkjenner gjennomfaringen av prosjektet.

Selger ma senest innen 15.08.2027 gi
skriftlig underretning til kjigper dersom
ovennevnte forbehold paberopes og kjgpe-
kontrakten kanselleres. Mottar ikke kjgper
varsel innen 15.08.2027 blir utbyggnings-
arbeidene igangsatt, og kontrakten er
bindende for begge parter. Dersom selger
frafaller forbeholdene eller frist utlgper, skal
selger gi kjgper skriftlig melding om bind-
ende overtakelsesperiode pa tre maneder.
Slik melding skal gis senest 14 dager
etter at selger har frafalt forbeholdene.
Meldingen skal inneholde opplysninger
om nar overtakelsesperioden begynner og
slutter. Boligen skal veere ferdigstilt i lgpet
av denne overtakelsesperioden.

Selger kan pa hvilket som helst tidspunkt
velge a frafalle forbeholdene selv om under-
liggende forutsetninger ikke er oppfylt.
Ved enighet mellom partene, kan fristene
for & avklare forbeholdene forlenges pa
samme vilkar. Selger tar for gvrig forbe-
hold i prosjektperioden om kansellering
av kjgpekontrakten dersom forhold uten-
for selgers kontroll hindrer at prosjektet blir
gjennomfert, i sa lang tid at forutsetningen
for avtalen blir vesentlig endret.

Kjgper kan kansellere inngatt kjgpe-
kontrakt dersom iverksettelse av bygge-
prosjektet ikke erigangsattinnen 15.08.27.
Eventuell beslutning om kansellering skal
meddeles skriftlig til selger umiddelbart.
Dersom kanselleringsretten benyttes far
kjigper tilbakebetalt innbetalt kjispesum
(ev. deponert belap), vederlag for eventu-
elle tilleggsarbeider og renter av innbetalt
belgp. For avrig kan kjsper ikke fremme
ytterligere eller andre krav mot selger som
folge av kanselleringen.

Ved kansellering av kjspekontrakten vil
kigper fa alle innbetalte belap tilbakebetalt
med tillegg av opptjente renter pa meglers
klientkonto. Ut over dette har partene ingen
krav mot hverandre.

Det tas forbehold om at endringer i utform-
ing av utbyggingsprosjektets eiendommer
og pafelgende seksjonering kan bli for-
sinket pa grunn av offentlige myndigheters
saksbehandlingstid. Safremt tomtearron-
deringen, fradelingen og seksjoneringen
av sameiets eiendom ikke er gjennom-
fort ved overtagelse, vil overskjgting av
hjemmel skje sa snart dette praktisk lar
seg gjennomfare, uten at dette er a anse
som en forsinkelse som gir kjgper krav pa
misligholdsbefayelser.

Det gjeres uttrykkelig oppmerksom pa
at anslaget vedrgrende overtagelses-
tidspunkt ikke er & anse som en avtalt
frist for overtagelse i forhold til buofl.
§10. Anslaget er kun et estimat, og ende-
lig overtagelsesdato vil bl.a. avhenge av
kommunal behandling, inngaelse av en for
selger tilfredsstillende entreprisekontrakt

og byggelansavtale, samt fremdrift i pro-
sjekt- og byggearbeid.

Kjgper ma veere innforstatt med den
usikkerhet som foreligger med hensyn til
fremdrift og overtagelse, og kan ikke pabe-
rope seg overskridelser av de her angitte
estimerte overtagelsestidspunkt som avtalt
frist for ferdigstillelse/overtagelse. En for-
sinkelse i forhold til disse estimatene vil
saledes ikke kunne danne grunnlag for krav
om dagmulkt eller annen erstatning.

Alle illustrasjoner, skisser, mablerte plan-
tegninger med mer er kun ment & danne
etinntrykk av den ferdige bebyggelsen, og
kan saledes ikke anses som endelig leve-
ranse. Inntegnet utstyr/inventar/mabler/
kjgkkenlgsning/hvitevarer medfglger ikke,
sa som f. eks. skap, og det vil derfor frem-
komme elementer i presentasjonsmateri-
alet som ikke inngar i leveransen. Kjgkken
vil bli levert iht. egne kjgkkentegninger.
Sjakter, VVS-faringer og innkassinger er
ikke n@dvendigvis inntegnet.

Generelle beskrivelser av prosjektet i salgs-
og markedsfgringsmateriell vil ikke passe
for alle boligene i prosjektet. Interessent
oppfordres derfor saerskilt til & vurdere dette
(solforhold, utsikt, beliggenhet i forhold
terreng og omkringliggende bygnings-
masse med videre) fgr budgivning.

Alle opplysninger er gitt med forbehold
om rett til endringer som er hensiktsmess-
ige og/eller nadvendige, likevel slik at
den generelle standard og utferelse ikke
forringes eller endres vesentlig. Kjgper
aksepterer uten prisjustering at selger har
rett til & foreta slike endringer. Eksempel pa
slike endringer kan veere innkassinger av
teknisk anlegg, mindre endringer av boli-
gens areal og lignende.

Selger har rett til & gjore mindre endringer
i konstruksjon, tekniske installasjoner og
materialvalg som ikke reduserer boligens
kvalitet, uten at dette gir kjoper rett til
endring av avtalt kjispesum. Det kan veere
avvik mellom de plantegninger og skisser
som er presentert i prospektet, og den
endelige leveransen. Slike avvik utgjer

ingen mangel ved selgers leveranse som
gir kjgper rett til prisavslag eller erstatning.
Ved vesentlige endringer har kjgper rett til
a heve avtalen, og kreve kjgpesummen til-
bakefert. Kjgper kan ikke kreve erstatning
ut over dette.

Dersom det er avvik mellom tegninger
i prospekt/internettside og leveranse-
beskrivelsen i den endelige kontrakt med
kjgper, vil leveransebeskrivelsen ha forrang
og omfanget av leveransen er begrenset til
denne. Det tas forbehold om justeringer og
endringer av fasader og utomhusplanen.

Selger star fritt til & bestemme bolignummer
samt endre antall seksjoner i sameiet.
Selger forbeholder seg retten til uten var-
sel 8 kunne endre priser og betingelser for
usolgte boliger og biloppstillingsplasser.

Det utearealet som hgrer til de respektive
byggetrinn vil bli ferdigstilt i den grad det
er mulig. Gjennomfgring av et stort bygge-
prosjektiflere trinn vil, blant annet pa grunn
av lepende byggevirksomhet, kunne med-
fore enkelte ulemper for beboerne inntil
ferdigstillelse av samtlige byggetrinn.

Det tas forbehold om trykkfeil i prospekt
og salgsoppgave.

Hvitvaskingsloven

lht. lov om hvitvasking og terrorfinansiering
har megler plikt til & gjennomfare kontroll-
tiltak ovenfor kunder. Dette innebeerer a
bekrefte kunders identitet pa bakgrunn
av fremvist gyldig legitimasjon. Videre
innebaerer det a fa bekreftet identiteten til
eventuelle reelle rettighetshavere, og a inn-
hente opplysninger om kundeforholdets
formal og tilsiktet art. Dersom slike kun-
detiltak ikke kan gjennomfares kan megler
ikke etablere kundeforholdet eller utfgre
transaksjonen. Kjgper oppfordres til & inn-
betale kigpesummen som ikke kommer fra
laneinstitusjon, i en samlet innbetaling fra
egen konto i norsk bank. Dersom megler
far mistanke om brudd pa hvitvaskingsre-
glementetiforbindelse med en eiendoms-
handel, og han ikke klarer & fa avkreftet
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mistanke, har han plikt til & rapportere dette
til gkokrim. Melding sendes gkokrim uten
at partene varsles. Megler kan i enkelte til-
feller ogsa ha plikt til & stanse gjennom-
faring av handelen. Selv om gkokrim ikke
forbyr gjennomfering av transaksjonen, jf.
Hvitvaskingsloven §27, er det anledning
for den rapporteringspliktige til & opprett-
holde sperringen av kundemidler for a
unnga a@ komme i et medvirkeransvar etter
straffelovens bestemmelser.

Kostnader ved avbestillinger

Kjgper har avbestillingsrett etter buofl. § 52.
Ved kjgpers avbestilling reguleres erstat-
ningen av buofl. § 53, Slik at selger skal ha
erstattet hele sitt skonomiske tap som falge
av avbestillingen. Kjgper gjares oppmerk-
som pa at det skonomiske tapet kan bli
betydelig, bl.a. Avhengig av markedsut-
viklingen fra kjgpekontraktens inngaelse.
Kontakt gjerne megler for neermere inform-
asjon dersom avbestilling vurderes. Bestilte
endrings- og tilleggsarbeider ma uansett
betales i sin helhet.

Transport/overdragelse fgr overtakelse
Kjepers overdragelse av kjgpekontrak-
ten for overtagelse av leiligheten (salg
av kontraktsposisjon), forutsetter skriftlig
forhandssamtykke fra selger. Samtykke kan
nektes pa fritt grunnlag. Selger kan ogsa
stille vilkar for eventuelt samtykke. Selger vil
uansett kreve at transport av garantier som
selger har stilt overfor kjsper, godkjennes
av garantisten.

Salg av kontraktsposisjonen forutsetter
videre at det inngas en skriftlig transpor-
tavtale mellom kjgper og ny kjgper. | trans-
portavtalen skal det inntas bestemmelser
som sikrer at ny kjgper er bundet av kjepe-
kontraktens bestemmelser, herunder at ny
kjgper aksepterer a tre innii alle avtaler (inkl.
bestilte tilvalg/endringer) som er inngatt
mellom selger og kjgperiforbindelse med
kijspekontrakten. Eventuelt vederlag som
ny kj@per skal betale til kjgper for transpor-
ten (merverdien), skal innbetales meglers
klientkonto i samsvar med avhendingslova
§ 1-1 fjerde ledd. Dersom samtykke til salg

av kontraktsposisjon gis, skal kjgper betale
kr 50 000,- i transportgebyr til selger. Dette
belgpet kan trekkes fra kjspers eventu-
elle innbetalinger pa meglers klientkonto.
Signert transportavtale skal overleveres til
selger omgaende etter at transportavtale
er inngatt.

Kjsper er solidarisk ansvarlig med ny kjgper
for forpliktelsene under kjgpekontrakten
inntil ny kjgper har signert transportavtalen
og innbetalt tilsvarende belap som kjgper
har innbetalt i henhold til kjigpekontrakten.

Kjgpekontrakten gjelder individuelt for
kjioper. Det forutsettes at hjemmelsdo-
kumentet tinglyses i kjgpers navn i hen-
hold til kjigpekontrakten. Skal det etter
aksept av bud endres eierforhold, omdis-
poneres eierbrgk mellom kjgpere, inklu-
deres nye kjgpere blant kjgpers neermeste
familie, ektefelle eller foretak kjegper dis-
ponerer, palgper et dokumentbehand-
lingsgebyr til selger pa kr 25 000,-. Dette
gebyr for endring av kjgper gjelder ogsa
om salg av kontraktsposisjon gar gjennom
annen megler enn Sem & Johnsen
Eiendomsmegling AS.

Qvrige forbehold
Byggebeskrivelsen/leveransebeskrivelsen
skal angi hvilken teknisk standard pro-
sjektet leveres med, samt forelgpig angi
hva komplett leveranse etter kjspekon-
trakten innebaerer. Dersom det ikke er tatt
inn spesifiserte bestemmelser i kjgpekon-
trakten, gjelder falgende krav: de tekn-
iske lasninger skal tilfredsstille plan- og
bygningslovgivningen, herunder kravene
i teknisk forskrift av 2017.

Arealer er oppgitti BRA, inklusive innvend-
ige sjakter. Mindre avvik kan forekomme i
boligens areal grunnet endring i baere-
konstruksjon, sjakter etc. Forutsatt at dette
ikke farer til vesentlige endringer av leve-
ransen, vil dette ikke medfare grunnlag for
prisreduksjon eller prisavslag.

Komplett salgsmateriell omfatter prospekt
som ogsa inneholder plantegninger og rom-
skjema, grunnboksutskrift, reguleringsplan

med bestemmelser, utkast til vedtekter,
kjspekontrakt, utkast til budsjett, prisliste,
kjgpetilbud og forbrukerinformasjon om
budgivning. Ved avvik i prospektet er det
angivelsen i romskjemaet som er retnings-
givende. Plantegninger er ikke gitt i male-
stokk og kan ikke benyttes som grunnlag
for bestilling av innredning, mgbler og
lignende. Selger og megler tar forbehold
om eventuelle trykkfeil i prospektet og
gvrige dokumenter.

Dersom det er motstrid mellom kvalitets-
beskrivelsen og tegninger skal kvalitets-
beskrivelsen ga foran. For avrig gjelder
yngre bestemmelser foran eldre, spesielle
bestemmelser foran generelle, og
bestemmelser utarbeidet szerskilt for denne
avtale foran standardiserte bestemmelser.

Selger gjer seerskilt oppmerksom pa at
skjeggkre er funnet i flere boliger i norge.
Skjeggkre kan komme inn i boliger pa en
rekke forskjellige mater, bade i forbindelse
med oppfering av boligen, men ogsa i
forbindelse med innredning, bruk mv.

Det er ikke et funksjonskrav under denne
kigpekontrakten at boligen skal vaere
oppfert pa et vis som fjerner risikoen for
forekomst av skjeggkre i boligen samt
fellesarealer.

Forbrukerinformasjon ved inngivelse

av kjopetilbud

Boligene selges til fastpris etter forhands-
salget er avsluttet. Se prisliste for naermere
informasjon. Alle kjgpstilbud skal veere
skriftlige eller skriftlig bekreftet. Kravet til
skriftlighet gjelder ogsa budforheyelser og
motbud, samt aksept eller avslag fra selger.

Kjspstilbud pa leilighet og eventuell park-
eringsplass oversendes som budskjema
via e-post eller leveres til megler, eller ele-
ktronisk gjennom «gi bud»-knappen pa
meglers annonser/prosjektets hjemme-
side. Megler formidler bud videre til selger.
Et bud ber inneholde boligens adresse,
kjspesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist og eventu-
elle forbehold. Det forutsettes at skriftlig

dokumentasjon pa finansiering fremleg-
ges av kjgper.

Fer formidling av bud til oppdragsgiver
skal megler innhente gyldig legitimasjon
og signatur fra budgiver. Kravet til legiti-
masjon og signatur er oppfylt for budgivere
som benytter elektronisk bud med e-sign-
atur, eksempelvis BankID eller MinID. Bud
som ikke er skriftlig, vil ikke bli formidlet
til selger. Et bud er bindende for budgiver
nar budet er kommet til selgers kunnskap.
Selger star fritt til & akseptere eller forkaste
ethvert bud, og er saledes ikke forpliktet til
a akseptere det hgyeste budet.

Da selger er profesjonell, kan eiendoms-
meglerforskriften § 6-3 fravikes slik at bud-
giver kan sette kortere akseptfrist enn til
kl.12 faorste virkedag etter siste annon-
serte visning. Det anbefales likevel a sette
en rimelig akseptfrist, slik at selger har tid
til @ vurdere budet og eventuelle forbehold.
Kopi av budjournalen vil bli oversendt
kjgper og selger etter budaksept, jf. forskrift
om eiendomsmegling § 6-4. Dersom det er
viktig for budgiver & bevare sin anonymi-
tet, ber budet fremmes gjennom fullmektig.
@vrige budgivere kan fa utlevert anonymi-
sert budjournal. Andre som har levert inn
kjgpetilbud pa samme bolig kan fa utlevert
anonymisert budjournal. Kjgpetilbud som
inngis utenom ordinaer arbeidstid kan ikke
forventes behandlet fgr neste ordinzere
arbeidsdag. Du har selv risikoen for at ditt
kigpetiloud kommer frem til megler. Megler
vil straks kjgpetilbudet er mottatt bekrefte
dette skriftlig til deg. Far du ikke slik bekreft-
else, bgr du ringe megler for a sjekke om
kigpetilbudet er mottatt.

Selger forbeholder seg retten til & foreta
kredittvurdering av kjgpere, og kan avvise
en kjgper som ikke er kredittverdig pa
kjgpstidspunktet.

Viktige avtalerettslige forhold

ved budgivning

Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop
av fast eiendom. Nar et bud er innsendt
til megler og han har formidlet innholdet
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i budet til selger (kommet til selgers
kunnskap), kan budet ikke kalles tilbake.
Budet er da bindende for budgiver frem til
akseptfrist, men mindre budet fgr denne tid
avslas av selger. Selger star fritt til & forkaste
eller akseptere ethvert bud. Nar en aksept
av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngatt
en bindende avtale. Kopi av budjournal vil
bli oversendt kjgper og selger etter bud-
aksept. Dersom det er viktig for budgiver a
bevare sin anonymitet, bar budet fremmes
gjennom fullmektig. @vrige budgivere kan
fa utlevert anonymisert budjournal.

Kjopers undersgkelsesplikt

Kjgper har selv ansvaret for a sette seg inn
i salgsprospekt, reguleringsplaner, bygge-
beskrivelse og annen dokumentasjon som
kjgper har fatt tilgang til. Dersom utfyllende/
supplerende opplysninger er anskelig, bes
kigper henvende seg til megler. Kjgper har
ingen rett til & reklamere pa grunnlag av for-
hold som kjgper er blitt gjort oppmerksom
pa, eller som kjgper pa tross av oppfordring
har unnlatt a sette seg inn i.

Personopplysninger

Det gjores oppmerksom pa at megler/
selger vil gi informasjon om kjgper videre til
forretningsfarer i forbindelse med admini-
strering av boligselskapet som boligen er
en del av. Det blir ogsa gitt videre nad-
vendige opplysninger om kjaper til leve-
randgrer av kabel-TV og internett, stram
samt andre i den grad dette er nadvendig
for ytelser som er en del av boligen.

Sikkerhetsstillelse

Alle eiendomsmeglerforetak har lovpalagt
forsikring av klientmidler begrenset oppitil
kr 45 millioner. Enkeltsaker er forsikret inntil
kr 15 millioner. Dersom kjgpers laneinsti-
tusjon krever tilleggsforsikring ved omsetn-
ing over kr 15 millioner, ma kjgper selv eller
dennes laneinstitusjon dekke utgiftene for-
bundet med dette.

Oslo 8. Januar 2026.

15



1IBYSSULIDNGAI 50
-QUNWIWOY



6656150 6656200
Y

6656100

6656050

Kommuneplan

272/12/0/0

Tegnforklaring:

KpArealformalOmrade
Boligbebyggelse, nav.

KpHensynssoneOmrade

F—/1 Kp Faresone

KpSamferdselLinje
e 177 - Hovedvei N

1130 - Gang- sykkelvei

N
1130 - Gang- sykkelvei
F

—— Arealformélsgrense

w— J Kommuneplanomr&de

1

Kartprojeksjon:
UTM Sone 32 N
Datum: EUREF89

Malestokk: 1:1 000
Papirsterrelse: A4
Produsert: 31.10.2025

Tegnforklaringen viser et
utvalg av linjer/formal.

\
s

LSl

N
N

N\
\
N\

TN S St

LS N

™

-

S\

< N\

TS S
A\

\

//

—7 — 1 7

N
N

A

AN

A
- o N

AN

25 50 meter/

i i i 1 i i i ]

+ + } + + + |
7T 7 7N 717 7 71 Z 7 7071 Z

\
Med forbehold om feil i kartgrunnlaget. Produktet er etablert med data fra Lillestrom kommune og Geovekst.

YAV AV A AYAY AL WAL LEEE LAV S

A RIIIITITT Iy

A

inerie

617950 618000 618050

618100

6656200

6656150

6656100

6656050

anleggsformal
2011 - Kjgreveg

grgntareal

Reguleringsplan pa bakken
Tegnforklaring:

1110 - Boligbebyggelse
1800 - Kombinert bebyggelse og

2015 - Gang- sykkelveg
[ 2018 - Annen veggrunn, tekn. anl.
2019 - Annen veggrunn,

3040 - Friomré&de

272/12/0/0

"] Andre bestemmelseshjemler
=% RpAngittHensynSone

— 1211 - Byggegrense

— 1212 - Byggelinje

— 1221 - Regulert senterlinje
— Formalsgrense

E™ Gjeldende plan

?

Kartprojeksjon:
UTM Sone 32 N
Datum: EUREF89

Malestokk: 1:500
Papirstarrelse: A4
Produsert: 31.10.2025

Tegnforklaringen viser et
utvalg av linjer/formal.

—_—
—_—
—_—
—_—
—

e ——
—_—
—_—
e
e

T ——

272/10/0/199  272/10

_—
—_—
—_—
—_—
—_—
—_—

- —
—
—
—
—
—_—
—_—
—_—

272/11 \

© Ge\odata AS, Kai? ienket, Geovekst og munene!

Me—dvr%rbehold om feil i kartgrunnlaget. Produktet er etablert med data fra Lillestrom kommune og Geovekst.
| L— =

0 10 20 meter

I t |

1 T T 1——1 1
618000

o ' 296/2
____________ )_ NN\ \
|
|
|
i |
2 |
2 |
|
\ 272/9
|
|
|
|
|
|
|
|
29%/7 ‘
|
MW/ 12 |
|
=
S

\

618050

6656150

19



JOS[OUIISO(
-SGULIdNGOY



22

REGULERINGSPLAN FOR
BOLIGOMRADE PA HVAL

SONDRE

Plannummer

151

P360-saksnr. | 13/03419

Vedtaksdato 09.05.2018

Endringer P360-saksnr. YeEnlelEeae) Saksbehandler
saksnummer

Mindre endring av bestemmelsene. 13/03419 10.10.2019/ HN
66/19

Falgende setning ble satt inn i

reguleringsbestemmelsenes § 4.1: Det tillates ikke
eneboliger eller tomannsboliger innenfor
planomradet. Dette gjelder ikke der rekkehus ma

deles opp i mindre enheter for & unnga
setningsskader ved parkeringskjeller.

Bestemmelsenes § 5.7.1 og § 11 korrigeres slik at

de blir tydeligere.

SORUM KOMMUNE

BESTEMMELSER TIL REGULERINGSPLAN FOR
BOLIGOMRADE PA HVAL S@NDRE

PLANID: 151

Plankartet er datert 15.02.2017, revidert 22.03.2018
Reguleringsbestemmelsene er datert 15.02.2017 revidert 09.09.2019.

Planen med bestemmelser er vedtatt av kommunestyret
Sak 80/18: 09.05.2018

§1 Avgrensing
Det regulerte omradet er vist pa plankart datert 15.02.2017, revidert 22.03.2018.

§2 Hensikten med planen
Hensikten med planforslaget er a legge til rette for & utvikle boligbebyggelse med tilhgrende
anlegg og barnehage pa omradet Hval Sgndre.

Det skal opparbeides tett boligbebyggelse og lav blokkbebyggelse innenfor omradet.
Planomradet skal integreres med eventuell sentrumsutvikling av omradene nord for

planomradet. 23

§3 Arealformal og hensynssoner
| planen er det regulert omrader for fglgende formal:

Bebyggelse og anleggsformal:
- Boligbebyggelse (Felt B1, B2 og B3)
- Kombinert bebyggelse og anlegg, barnehage eller boligformal (Felt BKB)
- Forsamlingslokale (Felt BFL)

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur:
- Trase for jernbane (Felt o_SB)
- Kjgreveg (Felto_SKV 1, 2 og 3)
- Fortau (Felto_SF)
-  Gangveg (Felto_SGS 1, 2 og 3)
- Annen veggrunn — grgntareal (Felto_SVG)
- Kollektivholdeplass (Felt o_SKH)

Grgnnstruktur:
- Grendelekeplass (Felt f_BLK)
- Friomrade (Felt o_GF)
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Landbruks-, natur- og friluftsformal:
- Areal for friluftsformal (Felt L1)

Hensynssoner i henhold til PBL §11-8 bokstav a-f.:
- Bevaring kulturmiljg (H570)
- Bandlegging etter lov om kulturminner (H730)
- Frisikt (H140)

Bestemmelsesomrader:
- Arkeologisk undersgkelsesomrade (#1)
- Beredskapsatkomst (#2)
- Rigg- og anleggsomrade (#3)

§4 Fellesbestemmelser

§ 4.1 Bebyggelsen

Bebyggelse, utearealer og terreng skal i hovedsak utformes etter de prinsippene som er
vist pa bebyggelsesplanskisse, datert 15.11.2017, med blandet bebyggelse organisert i
tun.

Det tillates ikke eneboliger eller tomannsboliger innenfor planomradet. Dette gjelder ikke der
rekkehus ma deles opp i mindre enheter for & unnga setningsskader ved parkeringskjeller.

§4.2 Estetikk

Estetikk skal tillegges stor vekt. Ved behandling av byggesaker skal det pases at
bebyggelsen far en god og harmonisk form og utfgrelse, i forhold til arkitektonisk utrykk,
menneskelig malestokk og med bruk av materialer av god kvalitet. Bebyggelsen skal
utformes med et urbant uttrykk, dvs. at uterom skal ha en klar og god arkitektonisk
utforming i form av gater og plasser, som defineres av bebyggelsen. Det skal veere
variasjon i hgyder og fasadeuttrykk.

Svalganger tillates ikke ut mot offentlig rom og kun unntaksvis inn mot gardsrom dersom
det kan dokumenteres lgsninger som er en del av et helhetskonsept med hayt
arkitektonisk niva.

Ved alle sgknader om tiltak, herunder bade bebyggelse og tekniske anlegg, skal
det redegjgres for tiltakets arkitektoniske og estetiske kvaliteter, inklusiv hvordan
tiltaket forholder seg til naere og fierne omgivelser.

§ 4.3 Kulturminner

Far iverksettingen av tiltak pa delomradene B3, BLK og SKV3 skal det foretas arkeologisk
utgravning av det bergrte automatisk fredete kulturminnet, et aktivitetsomrade med id
32408/1-18 og 22-25, markert som bestemmelsesomrade #1 i plankartet.

Det skal tas kontakt med Akershus fylkeskommune i god tid far tiltaket skal gjennomfares
slik at omfanget av den arkeologiske granskingen kan fastsettes.

Dersom det under anleggsarbeid oppdages automatisk fredede kulturminner, ma arbeidet
straks stanses og regional kulturminnemyndighet ma varsles, jf. kulturminneloven § 8, 2.
ledd.

§4.4 Stoy

Det skal ved sgknad om rammetillatelse fremlegges revidert stayfaglig utredning og
ngdvendig dokumentasjon pa at kravene til stgytiltak i denne bestemmelsen er
oppfylt. Stayniva pa uteoppholdsareal skal tilfredsstille anbefalte grenser i tabell 3 i
«Retningslinje for behandling av stay i arealplanleggingen», T-1442/2016.

Det kan tillates overskridelse av grenseverdiene for en eller flere fasader for
felgende boliger:

e Bygninger som i sin helhet ligger neermere byggegrense mot fv.171 enn 25 meter
e Bygninger som i sin helhet ligger naermere byggegrense mot Gardermobanen enn
25 meter
e Bygningeri B2 som i sin helhet ligger naermere midtre rundkjaring
fv. 171/Gauteidvegen enn 120 meter.

Forutsetningen for slik tillatelse er at felgende forhold er sikret:

e Stayvoller og skjermer skal planlegges og bygges for optimalisert skjerming.

e Alle boenheter skal ha en stille side, hvor staygrensene i tabell 3 tilfredsstilles. En
hgyest mulig andel — og minst 50 % - av oppholdsrommene, inkludert minst ett
soverom, skal vende mot stille side.

e Alle boenheter skal ha tilgang til privat uteareal hvor stgygrensene i
tabell 3 tilfredsstilles.

e Alle boenheter hvor ett eller flere rom til stayfalsomt bruksformal kun har vinduer
mot stgyutsatt side skal ha balansert ventilasjon. Vinduer mot stgyutsatt side skal
ha utvendig solavskjerming. Behov for kjgling skal vurderes.

e Bebyggelse kan ikke oppfares i rad sone. Unntak herfra er bygningsdeler som
benyttes som trafikkarealer, dvs. trapperom, heis, svalganger mm.

e Utearealerirgd eller gul sone kan ikke medregnes i felles eller privat uteareal for 25
boligene.

Utformingen av stayskjermen mot Gardermobanen skal godkjennes av
Jernbanedirektoratet eller bane NOR. Utformingen av stgyskjermen mot fv. 171 skal
godkjennes av Statens vegvesen.

§ 4.5 Luftkvalitet
Innenfor planomradet gjelder grenseverdiene etter T-1520/2012” Retningslinje for
behandling av luftkvalitet i arealplanlegging”.

Det skal ved sgknad om rammetillatelse fremlegges ngdvendig dokumentasjon pa at
kravene til luftkvalitet i denne bestemmelsen er oppfylt. Dersom stgvberegningene viser at
grenseverdiene for stav pa privat eller felles uteoppholdsareal pa feltet overskrides, skal
det beskrives og gjennomfgres ekstraordinzere tiltak for godt inneklima for & redusere den
totale eksponeringen.

Timemiddelkonsentrasjon i anleggsfase skal ikke overstige 200 ug/m3 pa lokaliteter der
folk bor eller oppholder seg. Om ngdvendig gjgres avbgtende tiltak.

§ 4.6 Geoteknisk og hydrologiske forhold

Opparbeidelse av omradet skal gjennomfares iht. felgende geotekniske rapporter:
e Rapport 12-45 nr. 1 revisjon 1, datert 14.04.2016

RIGO2 rev01, datert 13.10.2014, revidert 04.12.2014

RIGO3, datert 18.11.2014

RIG04 rev02, datert 28.01.2016, revidert 12.05.2016

RIGO06, datert 14.04.2016
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e RIGO07, datert 31.01.2017
e RIGO08, datert 21.01.2017
¢ Kontrollrapport 1, datert 13.12.2016.

Dokumentasjon pa geoteknisk prosjektering skal vedlegges ved sgknad om
rammetillatelse.

§4.7 Overvann

Overvann skal handteres lokalt innenfor planomradet etter treleddsstrategien; ved
infiltrasjon, fordrayning og flomveger. Flerfunksjonelle Igsninger skal etterstrebes.
Handtering av overvann skal veere en integrert del av utomhusanlegg, permeable
uteflatearealer og apne Igsninger skal tilstrebes. Overvann som ledes til vassdraget skal ha
god vannkvalitet.

Klimafaktor pa 1,5 ved dimensjonering skal benyttes. For flomveier skal det
dimensjoneres for 200 ars flom.

Ved sgknad om rammetillatelse skal det redegjares for handtering av alt overvann,
bade takvann, overflatevann, drensvann, fordrgyningsanlegg og flomveger.
Dimensjoneringsgrunnlag (nedbgrsintensitet, vannmengdeberegninger og kapasitet pa
eksisterende overvannsnett) skal vedlegges. Valg av Igsning skal begrunnes.

Ved sgknad om igangsetting skal det redegjares for hvordan overvann skal
handteres. Redegjarelsen ma beskrive risiko for forurenset overvann, samt redegjgre
for avbgtende tiltak far vannet evt. ledes ut i vassdraget.

§ 4.8 Universell utforming

Det skal sikres god tilgjengelighet i anleggene, bade innendgrs og utendears for alle,
herunder bevegelses-, orienterings- og miljghemmede. Ved nyplanting av
fellesarealer, skal det kun benyttes vekster med lite allergifremkallende pollenutslipp.

§4.9 Krav om byggesoknad
For alle stgyvoller innenfor planomradet er det krav om byggesgknad. Det stilles krav
til geoteknisk dokumentasjon.

Alle tekniske anlegg (veg, vann, avlgp og veglys) krever godkjent byggesoknad for
arbeidene kan igangsettes. Anleggene skal bygges og ha en kvalitet som samsvarer med
den til enhver tid gjeldende kommunale standard. Vedlagt sgknaden om tekniske anlegg
skal det foreligge lengde- og tverrprofiler. Detaljplanene skal utformes med sikte pa
tilpasning til eksisterende terreng.

Hayspentkabler i omradet skal flyttes etter avtale med netteier. Kabler skal legges
forskriftmessig i grafter. Ny trafostasjon skal anlegges innenfor planomradet, og i henhold
til retningslinjer fra netteier. Hayspentkabler og trafostasjoner skal ikke ligge pa
lekeomrader.

Avstand mellom bygning og kommunale ledninger og kummer skal vaere minst 4 m.

§ 410 Plan for anleggsperioden

Med rammesgknad skal det innleveres plan for plassering av riggomrader,
masseregnskap, midlertidige og permanente stabiliserende fyllinger, lagerplasser,
eventuelle boligbrakker med atkomst og parkering, og kjgremeanster for anleggstrafikk. Det
skal redegjgres for eventuell midlertidig omlegging av offentlige veger, samt sikring

av skoleveg. Bevaringsverdig vegetasjon og terreng skal sikres mot skade i
anleggsperioden.

Istandsetting av bergrt terreng skal dokumenteres i byggesaken ved utarbeidelse
av landskapsplan som beskriver ferdig terreng, overflater og beplantning.

Det skal redegjgres for hvordan stgy, vibrasjoner, luftforurensing, og forurensing av
grunnen skal handteres, med beskrivelse av eventuelle avbgtende tiltak.

§5 Bebyggelse og anlegg

§ 5.1 Plassering, utnyttelse og hoyder
Bebyggelsen skal plasseres innenfor formals- og byggegrenser som vist pa plankartet. |
alle felt uten vist byggegrense gar byggegrensen i formalsgrensen.

Parkeringsareal under terreng skal ikke medregnes ved beregning av BYA. Minimum
BRA beregnes etter TEK17. Mer enn 50% av bebyggelsen skal ha hgyere maksimum
gesimshgyde enn 10 meter over ferdig planert terreng og inneholde flere enn 3 boenheter
per bygning. Ved flate tak skal takhgyde regnes som gesims.

Dersom nye Frogner stasjon ligger/vil ligge innenfor 800 meter fra boligomradene skal det
bygges ut med maksimal utnyttelse, 50 % BYA. Malt fra ytterkant perrong til naermeste
feltgrense pa B2 og B3.

Med unntak av balkonger tillates ikke utkragede bygningsdeler over regulert
byggegrense/formalsgrense. Balkonger kan krage maksimum 1,5 meter ut over
regulert byggegrense/formalsgrense. Tekniske anlegg pa tak tillates inntil 3 meter over
angitt gesimshayde.

Bebyggelse i stgyutsatte soner skal plasseres slik at den skjermer innenforliggende
arealer. Det kan etableres stgyvoller, stgyskjermer og stgttemurer utenfor angitte
byggegrenser i feltene B1, B2, B3 og BKB

Byggehgydene skal varieres og tilpasses slik at det skapes godt lokalklima og gode
solforhold pa uteoppholdsarealene.

Felt B1: Formal bolig. Tillatt prosent bebygget areal BYA skal vaere minimum 33% og
maksimum 50%. Tillatt gesimsh@yde er maksimum 16 meter over ferdig planert
terreng. Bygninger som helt eller delvis ligger naermere enn 50 meter fra hensynssone
H570 rundt gravhaugen, skal ha maksimum gesimshgyde 10 meter over ferdig planert
terreng. Minimum BRA er 86 %.

Felt B2: Formal bolig. Tillatt prosent bebygget areal BYA skal vaere minimum 33% og
maksimum 50%. Tillatt gesimshgyde er maksimum 16 meter over ferdig planert terreng.
Minimum BRA er 148 %

Felt B3: Formal bolig. Tillatt prosent bebygget areal BYA skal veere minimum 33% og
maksimum 50%. Tillatt gesimshgyde er maksimum 16 meter over ferdig planert terreng.
Bygninger som helt eller delvis ligger naermere enn 50 meter fra hensynssone H570 rundt
gravhaugen, skal ha maksimum gesimshgyde 10 meter over ferdig planert terreng.
Minimum BRA er 148 %.

Felt BFL: Reguleringsplan for Barnehage og boliger i Frognerhallen, 16.12.1982,
revidert 08.05.2007 gjelder.
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Felt BKB: Formal Boligbebyggelse eller barnehage. Bygninger som helt eller delvis ligger
neaermere enn 50 meter fra hensynssone H570 rundt gravhaugen, skal ha maksimum
gesimshgyde 10 meter over ferdig planert terreng.

Bolig pa felt BKB: Ved bruk til bolig skal tillatt prosent bebygget areal vaere minimum 33%
og maksimum 50%. Tillatt gesimshgyde er maksimum 16 meter over ferdig planert terreng.
Minimum BRA er 75 %.

Barnehage pa felt BKB: Ved bruk til barnehage skal tillatt prosent bebygget areal BYA
vaere maksimum 40%. Det skal ved sgknad om tiltak beskrives valg av byggeheyde, samt
vises pa snitt, 3D-modell e.l. Tillatt gesimshgyde er maksimum 8 meter over ferdig planert
terreng, og tillatt mgnehgyde er maksimum 10 meter over ferdig planert terreng.

§ 5.2 Dokumentasjon til ssknad om rammetillatelse for bolig

Sammen med sgknad om rammetillatelse pa farste byggetrinn skal det innsendes
helhetlig plan for utearealene, for det enkelte tun, kvartal eller gruppering av bygninger
som naturlig hgrer sammen, i malestokk min. 1:500 med redegjgrelse. Planen skal
godkjennes som en del av rammetillatelsen.

Utomhusplan med redegjgrelse skal inneholde:

Areal avsatt til frittliggende nettstasjon(-er), alternativt i egne rom i bygninger
Bebyggelsens plassering

Frisikt

Adkomst til bebyggelsen og internt vegnett med snuplasser, som ogsa dokumenterer
hvordan utrykningskjeretgy vil ha adkomst til de ulike byggene

Koter med eksisterende og prosjektert terreng

Parkeringsplasser og boder

Sykkelparkering

Lekeplasser/grantarealer, inkludert en detaljert skisse for utforming og innhold
pa lekeplass

Gangsoner adskilt fra kjgrearealer og ute- og oppholdsarealer

Vegetasjon

Hvordan universell utforming erivaretatt

Utforming av uteomrader med hgydeangivelser, herunder terrengplanering,
skjeeringer og fyllinger med beskrivelse av dekke, eventuelle forstgtningsmurer,
gjerder/skjermvegger og beplantning

e Areal for lagring av sng

e Prinsipplgsninger for det enkelte tun, kvartal eller gruppering av bygninger
som naturlig hgrer sammen, dersom det sgkes om trinnvis utbygging av
deler avslik tun/kvartal/gruppe. Ved trinnvis utbygging ma midlertidige tiltak
pa fremtidige byggeomrader vises

Eventuell midlertidig opparbeidelse av utearealer ved oppbygging av delfelt
Redegjarelse for trafikksikkerhet under byggeperioden

Sittemuligheter

Lagsning for overvannshandtering og renovasjon

Belysning

Beskrivelse av hvordan hensyn til stay, stgv og geoteknikk erivaretatt
Stayskjerming

| tillegg kan kommunen kreve at det innsendes pragver av materialbruk i fasader og farger i
fasader, samt perspektivtegninger, fotodokumentasjon, sol-skyggediagram, profil som
viser forholdet til nabobebyggelsen pa begge sider og redegjarelse for estetisk utforming.

§ 5.3 Dokumentasjon til ssknad om rammetillatelse for barnehage
Detaljplaner (situasjonsplan, utomhusplan o.l.)

Ved sgknad om tiltak skal det foreligge relevante detaljplaner i egnet malestokk med
ngdvendig beskrivelse. Detaljplanene skal vaere godkjente av kommunen for det gis
igangsettingstillatelse.

Detaljplanene skal vise:
e Bebyggelsens plassering i terrenget (hus, garasje og uthus), gesims, mgnehgyder,
takform, takvinkel, mgneretning.

e Beskrivelse av materialbruk og farger pa fasadene.

e Avkjarsel fra veg, interne kjgreveger, frisiktlinjer og tilgang for nyttekjgretay. Snuplass
for bil pa egen tomt.

e Evt. varelevering

e Parkeringsplasser for ansatte og far & hente/bringe og sykkelparkering.

e Plass for sngopplag.

e Opplegg for renovasjon og evt. stramforsyningsanlegg.

e Evt. utvendig belysning, skilt og mablering pa fellesarealer.

e Eksisterende og ny vegetasjon og beplantning. Type, antall og hayder pa treer skal
angis.

e Utforming av leke- og uteoppholdsarealer med planlagte lekestativer.

o Terrengforhold som eksisterende koter, nye koter og ngdvendige punkthgyder med
skjeeringer og fyllinger. Terrengsnitt med bebyggelse.

e Handtering av overflatevann med hgybrekk og lavbrekk, hgydeangivelser, sluk og
sikker flomveg.

¢ Utforming av uteomrader med angivelse av arealenes materialbruk, murer, gjerder og
stgyskjermer.

o VA-tilkobling til bygninger.

Lek/uteoppholdsarealene
Leke-/uteoppholdsarealet skal gjerdes inn og det skal veere tilgjengelige for allmennheten
utenom barnehagens apningstider.

§ 5.4 Leke- ogoppholdsareal

§ 5.4.1 Minste uteoppholdsareal

Minste uteoppholdsareal inklusiv lekeareal (MUA) per boenhet = 25 m?. Krav til
uteoppholdsareal (MUA) angitt for boligformal i §5 skal gjelde foran tillatt
utnyttelsesgrad.

Minimum 50 % av uteoppholdsarealet skal anlegges pa bakkeniva/tak over 1. etasje.

Alle boenheter skal ha tilgang til egnet privat uteplass pa balkong, terreng eller tak, som har
god tilgang til sol. Dersom terrasse/balkong skal medregnes som uteoppholdsareal skal
den ha minimumsareal 5 m? og minimumsdybde 1,5 meter.

Uteoppholdsareal som tillates medregnet i krav til MUA skal ha fglgende kvaliteter:
e Skjermet mot forurensning, stralefare, trafikkfare og stay
Hensiktsmessig utforming og god/sikker tilgjengelighet frabolig
Gode solforhold og klimatisk skjermet
Flatt og svakt hellende terreng - ingen steder brattere enn 1:3
Universell utforming pa minimum 50 % av arealet. Felles uteareal pa tak skal
kunne nas med heis
e Skjermet for sjenerende innsyn
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e Opparbeidet med god og varig kvalitet

e Uteoppholdsareal pa tak/takterrasser kan tas med i beregningen av
uteoppholdsareal

e Parkering og kjgrearealer regnes ikke som uteoppholdsareal.

§ 5.4.2 Krav til leke-/uteoppholdsareal

Lekeplass ved inngang. Det stilles krav til opparbeidelse av lekeplasser pa sentrale steder i
hvert tun, kvartal eller gruppering av bygninger som naturlig hgrer sammen. Det skal
avsettes 10 m? eller mer til felles leke/grantareal pr. boenhet. Det skal veere minimum en
sandkasse, dobbelt huskestativ og en sittebenk per 15 boliger. Lekearealet kan innga som
en del av felles uteoppholdsareal og regnes inn i MUA. Minste starrelse pa lekeplass ved
inngang er 150 m2. Det skal veere maks gangavstand 50 m fra inngangen til de boliger den
skal betjene. Avstanden kan vaere inntil 100m dersom det er direkte gyekontakt mellom bolig
og lekeplass.

Neerlekeplass skal vaere minimum 2,5 dekar, kan besta av flere mindre deler, men minst
en nzerlekeplass skal veere 2,5 daa stor og ikke besta av mindre deler. Det skal ha
maksimal gangavstand 200 m til inngangen til de boliger den skal betjene. Det skal veere
en naerlekeplass pr 100 boenheter. Lekeplassen skal opparbeides med en standard som
minimum inkluderer ngdvendig planering med gress eller godkjent dekke, oppsetting av
minimum 4 benker og 2 bord, og minst fem forskjellige typer lekeapparater for alle
aldersgrupper.

Fem forskjellige lekeapparater kan erstattes av st@rre apparat(er) med flere funksjoner.
Lekearealene skal utformes variert og gi en utfordring til barn i alle aldre. Lekeapparatene
skal inkludere muligheter for klatring og sklie. Lekearealet skal sikres med gjerde, hekk
eller lignende, tilpasset lekeplassens omgivelser. Del av arealet skal veere tilnaermet flatt,
og ha en jevn, hard flate uten fast lekeutstyr.

Grendelekeplass/ballplass (BLK). Det skal opparbeides en grendelekeplass felles for Hval
Sendre, som skal ligge i forbindelse med gravhaugen og fungere sammen med denne. Den
skal ha maksimal gangavstand 500m til de boliger den skal betjene. Det er kun areal i
hensynssone H570 fra gravhaugen som kan inngé i grendelekeplassen. | samrad med
kulturminnemyndighetene kan det etableres et mindre antall lette benker eller lekeapparater i
hensynssone H570, alt gvrig lekeutstyr pa grendelekeplassen ma plasseres utenfor
hensynssone H570. Det skal ikke etableres lekeapparater pa GF.

Det skal opparbeides en lekeplass med en standard som minimum inkluderer ngdvendig
planering med gress eller godkjent dekke, oppsetting av benker, et stort lekeapparat med
blant annet flere klatremuligheter for barn i alle aldre, minst en sklie, minst sandkasse og
dobbelt huskestativ pa omradet. Det skal ogsa settes opp et bordtennisbord for utendars
bruk i alle arstider.

Grendelekeplassen skal inneholde sammenhengende park- eller naturareal med
trevegetasjon der bygging av lekehytter og oppfaring av grillhytter er tillatt. Lekearealene
skal utformes variert og gi en utfordring til barn i alle aldre. Terrenget og vegetasjonen skal
formes slik at det innbyr til aking, klatring og sykling. Terrenginngrep i hensynssone H570 er
ikke tillat.

Grendelekeplassen skal inneholde en ballplass pa minimum 20x40 meter. Det skal
oppfares ballnett, to fotballmal og en basketballkurv pa ballplassen.

Lekearealet skal sikres med hekk eller lignende, tilpasset lekeplassens
omgivelser. Lekeapparater beregnet pa mindre barn samles i separat innegjerdet
delomrade.

Generelt. Felles leke-/uteoppholdsareal skal opparbeides med materialer av hgy kvalitet,
beplantes, mgbleres med lekeutstyr og gi aktivitetsmulighet tilpasset de aldersgrupper som
den aktuelle lekeplassen er anlagt for. Det skal ogsa opparbeides skjermede oppholdssoner
med sittemulighet der dette er naturlig. Ved plassering av nye leke- og uteoppholdsarealer
skal det skal tas seerlige hensyn til stay, sol/skygge og topografi, jf. kvalitetskrav i § 5.4.1.

Terreng mot tilgrensende eiendommer skal tilpasses slik

o Det tillates ikke skjaeringer/stattemurer over 2 meter.
e Det tillates ikke helning brattere enn 1:2

Lekeplasser ved inngang, neerlekeplasser og uteoppholdsarealer skal ferdigstilles fgr det
gis brukstillatelse for tilhgrende boliger, eller innen 01.07 ved ferdigstillelse av boliger i
vinterhalvaret. Med ferdigstillelse menes at lekeplass og omrader opparbeidet for ballek og
aktivitet skal tale belastning ved bruk. Dette innebaerer at omrader med gressplen ikke kan
godkjennes som ferdigstilt for isddd gress har etablert slitesterk rotsone, alternativt at
ferdigplen er tilstrekkelig etablert for tiltenkt bruk.

§ 5.5 Jordvern

Far det gis rammetillatelse for tiltak i planomradet skal en matjordplan vaere utarbeidet og
godkjent av kommunen. Planen skal ta utgangspunkt i Veiledning til matjordplan (2016) fra
Vestfold Fylkeskommune.

§ 5.6 Avkjorsel

Avkjarsel til parkeringsplasser og parkeringskjellere fra o_SKV2 og o SKV3 skal samles
og veere felles for hvert tun, kvartal eller gruppering av bygninger som naturlig harer
sammen.

§ 5.7 Parkering

§ 5.7.1 Parkering for bolig

Parkering pa terreng skal ligge ved innkjgring til bebyggelsen, og kan plasseres inntil 1
meter fra formalsgrensen. Parkeringsanlegg under terreng skal plasseres innenfor
formalsgrensene som vist pa plankartet.

Under stayvoll mot Gardermobanen kan det anlegges parkeringsanlegg
innenfor byggeomradets formalsgrenser.

Det skal opparbeides minimum 1, maksimum 1,2, parkeringsplasser per bolig under 60 m?
Det skal opparbeides minimum 1,2, maksimum 1,5, parkeringsplasser per bolig over 60
m?2.

Inkludert i parkeringskravene skal det avsettes minimum 2 oppstillingsplasser for
besgkende per 10 boenheter. Parkering for besgkende skal veere lett tilgjengelig i hvert

felt og merkes tydelig. Gjesteparkering kan, hvor naturlig, etableres og deles mellom felt.

Minimum 0,8 parkeringsplass pr boenhet i p-kjeller. @vrig parkering, iht. bestemmelsene,
pa bakken — i forbindelse med innkjering til tun/delfelt.

Minimum 10 % av biloppstillingsplassene skal ha ladepunkt for elbil. Ytterligere minimum 40
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% av biloppstillingsplassene skal ha fremlagt, dedikert 16A, 230V kurs pa hver plass.
De resterende parkeringsplassene skal tilrettelegges med trekkrgr/kabelbro.

Minimum 5 % av parkeringsplassene skal reserveres, skiltes og veere tilrettelagt for
funksjonshemmede. Hver av disse parkeringsplassene skal ha minimum bredde 3,8 m
og minimum lengde 5 m. De skal plasseres lett tilgjengelige i forhold til hovedinngang(er)
og slik at en ikke ma krysse kjgreveg.

Det skal opparbeides sykkelparkering med 1,5 plass per boenhet i leilighetsbygg og 2 per
boenhet i rekkehus. Sykkelparkeringen skal veere under tak og fortrinnsvis nzer inngang.
Inntil 50 % av sykkelparkeringen kan dekkes opp i bod/garasje/carport.

§ 5.7.2 Parkering for barnehage

Barnehagens atkomst skal utformes slik at den kan benyttes av utrykningskjgretay.
Parkeringsanlegget skal utformes slik at parkering, varelevering og renovasjon foregar pa
en mest mulig trafikksikker mate. For barnehagen skal det settes av minimum 0,3 p -
plasser per barn.

Det skal vaere minimum 0,2 sykkelparkering per barn og fortrinnsvis under tak neer
inngang. Plassen skal veere tilstrekkelig for sykkel med sykkelhenger. Sykkelparkeringen
skal ha bgyler eller annen innretning slik at sykkelen kan lases fast. Parkeringsarealet skal
beplantes pa en slik mate at anlegget ikke fremstar som en stor asfaltflate. Beplantningen
ma ta hensyn til siktforhold. Parkeringsplassene skal vaere belyst. Det skal settes av
tilstrekkelig areal for sngopplag. Utenfor apningstid for barnehagen, skal
parkeringsplassen veere apen for alminnelig parkering. 5 % av parkeringsplassene skal
veere reservert bevegelseshemmede.

§ 5.8 Renovasjon
Det tillates ikke permanente avfallsanlegg over bakkeniva. Nedgravde avfallsnedkast kan
vurderes for tett/lav bebyggelse.

Systemlgsning med avfallssug skal vurderes i forbindelse med blokkbebyggelse. Lasning
for avfallshandtering for det enkelte tun, kvartal eller gruppering av bygninger som naturlig
harer sammen skal godkjennes av ROAF far farste igangsettingstillatelse for bebyggelsen.

§6 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

§ 6.1 Fellesbestemmelser for omrader for samferdselsanlegg og

teknisk infrastruktur:

Kommunens kommunaltekniske normer skal falges med unntak for Kjgreveg o_SKV1-3
og o_SGS1-3. Avviket for kjgrevegene er asfaltering i 6 m bredde, ikke 5,5 m, ensidig fall
og reduksjon av skulderbredden fra 0,5 til 0,25 meter. Kommunalteknisk norm for gang-
og sykkelvegene tilsier 2,5 m asfalt, 0,25 m skulder og 1 m gragft. SGS1 har 3,5 m asfalt
og 1,5 m greft pa ene siden, skuldrene er asfalterte. SGS2 har 2,5 m asfalt, 0,25 m
skulder og 1,5 m greft. SGS3 skal dimensjoneres for utrykningskjgretgyer.

Det skal utarbeides byggeplaner for offentlige trafikkomrader i planomradet.

Byggeplan for veger som skal overtas av Serum kommune for drift og vedlikehold
skal godkjennes av kommunen.

Grafter og skraninger skal jordkles og tilsaes.

Det skal legges til rette for at gnr. /bnr.96/18, 96/21 og 96/26 kan koble seg pa kommunalt
nett for avigp.

§ 6.2 Kjoreveger (SKV 1, 2 og 3)

Kjgrevegene SKV1, 2 og 3 skal opparbeides med 2 kjgrefelt a 3m bredde og 0,25m bred
vegskulder pa hver side. Kjgrebanene skal gis fall som gir avrenning mot
atskillelsesarealet mellom kjgreveg og parallell gang- og sykkelveg.

§ 6.3 Gang- og sykkelveger (SGS 1, 2 og 3)

Gang- og sykkelveger inne i feltet skal opparbeides med 2,5 m asfaltert bredde og 0,25
m skulder. GSV langs fv.171 skal ha bredde 3,5 inkl. skulder, som ogsa skal asfalteres.
Sliteflaten for SGS1 skal ha sidefall mot fv.171, og for SGS2 mot atskillelsesarealet
mellom gang- og sykkelveg og parallell kjgreveg. SGS3 skal dimensjoneres for
utrykningskjaretayer.

Det tillates mindre justeringer i byggeplanen, men kan ikke bygges smalere enn oppgitte
bredder.

§ 6.4 Annen veggrunn - tekniske anlegg
Omfatter annen veggrunn som refuger, midtdelere, o.a.

§ 6.5 Annen veggrunn — grgntareal
Omfatter annen veggrunn med tilsadde og/eller tilplantede arealer. Innenfor arealene kan
det etableres konstruksjoner som stayvoller, stattemurer, stayskjermer og steinsatte flater.

§ 6.6 Fortau (SF)
Omfatter arealer for bussholdeplasser. Det er tillatt & oppfere leskur innenfor arealformalet.

§ 6.7 Kollektivholdeplass (SKH)
Omfatter vegareal til busslomme.
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§7 Friomrade (GF)
Arealet bevares som naturomrade for lek og opphold.

§ 71 Hensynssone H730

Det skal ikke foretas inngrep i gravfeltet som er fredet og bandlagt etter kulturminneloven.
Ingen ma skade, gdelegge, grave ut, forandre, tildekke, skjule eller pa annen mate
utilbgrlig skjemme kulturminnet.

§7.2 Hensynssone H570

Terrenginngrep i hensynssone for bevaring av kulturmiljg H570 1 er ikke tillatt. Omradet
kan tilsaes eller beplantes. | samrad med kulturminnemyndighetene kan det etableres et
mindre antall lette benker eller lekeapparater i omradet i del av hensynssonen som ligger i
omradet BLK.

§8 LNF-areal (L1)

§ 8.1 Landbruks-natur og friomrade (L1)

Areal for friluftsaktiviteter. Omradet kan anvendes som deponi for masser som skal
stabilisere grunnen. Omradet skal etter oppfylling tilplantes med stedlige arter i henhold
til landskapsplan utarbeidet som vedlegg til byggesak.

Det tillates kun a fylle med rene masser, det vil si masser som ikke inneholder
konsentrasjoner av helse - eller miljgfarlige stoffer over fastsatte normverdier i henhold til
forurensningsforskriften kapittel 2. Rene masser kan for eksempel besta av stein, sand,
grus og leire, og skal ikke inneholde organiske materialer eller forurensende stoffer over
normverdier for forurenset grunn, jf. forurensnings - forskriften kap. 2, vedlegg 1, datert
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01.06.2004. Eventuelt overskudd av matjord skal benyttes til landbruksformal. Det skal
redegjoeres for handtering av overskuddsmasser i byggesaken.

§9 Hensynssoner og bandleggingssoner
Omfatter hensynssoner og bandleggingssoner knyttet til kulturminner.

§ 9.1 H 570 — Omfatter areal for bevaring av kulturmiljget for gravhaugene paHval.
Terrenget vil bli endret sgr, gst og vest for gravhaugen.

Terrenginngrep i hensynssonen H570 er ikke tillatt.
§9.2 H 730 — Omfatter areal som er bandlagt etter lov om kulturminner § 4 pkt.j.

§ 9.3 H140 — Omfatter frisiktsoner for o_SGS1 der gang-/sykkelvegen kommerut fra
kulverten og inn pa gang-/sykkelvegen langs @stsiden av fv.171.

Innenfor frisiktsonen er det ikke tillatt & etablere konstruksjoner eller beplantning som vil
hindre fri sikt for syklende og gaende.

§10 Bestemmelsesomrader (PBL § 12-7)
Omfatter midlertidige rigg- og anleggsomrader og omrader der det er stilt krav fra
overordnet myndighet, beredskapsatkomst og der det er krav om byggeseknad.

§ 10.1 Krav om arkeologiske undersokelser
# 1 — Innenfor funnomradet for bosettingsspor som er markert i plankartet er
sgknadspliktige tiltak ikke tillatt uten Riksantikvarens godkjenning

§ 10.2 Beredskapsatkomst
#2 — Innenfor annet vegareal opparbeides grgntarealet slik at det er egnet som atkomst
for utrykningskjeretayer.

§ 10.3 Midlertidig anleggsomrade

Denne bestemmelsen faller bort nar tiltaket er giennomfart.

# 3 — Pa omradet som pa plankartet er markert som rigg- og anleggsomrade tillates
etablert midlertidige anlegg knyttet til gjennomfaringen av utbyggingen av Hval
boligomrade.

§ 10.4 Krav til gjennomfering av utbyggingen.
Denne bestemmelsen faller bort nar tiltaket er giennomfart.

Sikkerhet:

Rigg- og anleggsomradene skal sikres slik at uvedkommende ikke har tilgang. Veger/
gang- og sykkelveger/ holdeplasser som bergres av tiltaket skal sikres mot konflikt med
anleggstrafikk.

Trafikale forhold:

Gang- og sykkelveger, veger mv. som midlertidig ma legges om skal holdes apne
gjennom hele anleggsperioden med tilfredsstillende standard. Bergrte virksomheter skal
sikres atkomst.

Kollektivtrafikk skal sikres fremkommelighet i anleggsfasen.

Midlertidige omlegging av veger /gang- og sykkelveger skal tilbakefgres/ istandsettes
umiddelbart etter at det tiltaket som krevde omleggingen er gjennomfgart eller
avsluttet.

Stey og stgv i anleggsfasen:

Det skal i forkant av anleggsdrift utarbeides stayprognoser. Ved overskridelse av
grenseverdier i T-1442 tabell 4, 5 og 6, skal avbgtende tiltak vurderes. Alle bergrte
naboer skal varsles og holdes Igpende orientert om stgyforhold i anleggsfasen.
Det skal gjennomfares tiltak som reduserer spredning av stav til omgivelsene

fra anleggsomrader (jf. § 4).

Utslipp i anleggsfasen:

Tiltakshaver skal utrede alle forhold knyttet til utslipp av drens- og anleggsvann fra
anleggsperioden. Det skal gjennomfgres miljgrisikoanalyser for de ulike utslipp til ulike
resipienter. En samlet plan for dette skal fremlegges for forurensningsmyndigheten for
a avklare behovet for sgknad om tillatelse til utslipp.

§11 Rekkefolgebestemmelser

Omréadet skal bygges ut i fglgende rekkefelge (byggetrinn 1-4):

1. Avkjgring fra rundkjering, gangveg SGS1 langs fv.171 med kulvert, etablering av
busslomme i Gauteidveien og tilhgrende flytting av Gauteidvegen, stayvoll med
stgyskjerm langs FV171, nord for rundkjaring.

2. SGS3, felt BKB og B1, eller del av B1 med opparbeidelse av samleveg SKV2 og
SKV3 fram til tomteparsellen som det angjeldende byggetrinnet gjelder for.

3. Terrengendringer gst for samleveg SKV2 og SKV3, etablering av stgyvoll mot
jernbane og stagyvoll med stoyskjerm langs fv.171 sar for rundkjering.
4. Delomradene B2, B3 og BLK, med tilhgrende terrengendringer som er ngdvendige

for a stabilisere aktuelle utbyggingsomrader/ byggetrinn.

Foelgende skal foreligge fgr rammetillatelse til tiltak kan gis innenfor planomradet:

o Drifts- og sikkerhetsplan for anleggsfasen, jf. § 4.10.

e Dokumentasjon/plan som viser samlet Igsning for vann- og avlgpsanlegg for hele
planomradet, hovedplan for handtering av overvann/fordrayning for hele
planomradet og detaljplan for den del av planomradet som den enkelte sgknad om
tiltak omfatter.

e Byggeplan for alle anlegg innenfor planomradet som senere skal overtas av
Sgrum kommune skal veere godkjent av kommunalteknisk avdeling.

e Byggeplan for alle anlegg som skal overtas av Statens vegvesen /

Akershus fylkeskommune for drift og vedlikehold skal godkjennes av

Statensvegvesen.

Utomhusplan, jf.§ 5.2 og 5.3.

Dokumentasjon pa geoteknisk detaljprosjektering, jf. § 4.6.

Matjordplan, jf. § 5.5.

Dokumentasjon pa at grenseverdien for stay overholdes gjennom en faglig

utredning hvor stgyverdiene og beskrivelse av ngdvendige tiltak inngar.

Bebyggelse i det angjeldende omradet legges inn i illustrasjonsplanen og det

gjennomfgres en revidert stayanalyse for hele planomradet jf. §4.4.

e Dokumentasjon pa at grenseverdien for stgv overholdes gjennom en faglig
utredning hvor stevverdier og beskrivelse av ngdvendige tiltak inngar jf. § 4.5.

Folgende skal foreligge far igangsettingstillatelse til tiltak kan gis innenfor

planomradet:
e Avkjoring ved rundkjgring o_SKV 1 skal veere etablert

Folgende skal foreligge far igangsettingstillatelser til tiltak innenfor byggetrinn 4:
e Delomrade B2 og B3 kan ikke bygges ut far reguleringsplan for ny jernbanestasjon
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ved fremtidig ny hovedbanen ved Gardermobanen er vedtatt.

Friomrade GF og grendelekeplass/ballplass BLK skal veere ferdigstilt i hht.
godkjent utomhusplan senest samtidig med at brukstillatelse/ferdigattest gis for de
forste boliger i omrade B2 eller B3.

Folgende skal foreligge fer iverksetting av tiltak i bestemmelsesomrade #1:

Det skal foretas arkeologiske utgravninger av de bergrte automatisk fredete
bosetningssporene (ID32408;) innenfor bestemmelsesomrade #1. Det skal tas kontakt med
Akershus fylkeskommune i god tid far tiltaket skal gjennomfgres slik at omfanget av den
arkeologiske utgravningen kan fastsettes

Folgende skal foreligge far igangsettingstillatelse til tiltak kan gis for bebyggelse innenfor

planomradet:

o_SKV2 og o_SKV3 fram til det aktuelle delfeltet og VA-anlegg som er
nadvendig for delfeltet skal veere opparbeidet. Opparbeides ikke o SKV3 helt
fram til regulert rundkjering ved farste delfeltutbygging skal det opparbeides
midlertidig snuhammer eller rundkjgring som oppfyller krav i kommunalteknisk
norm

Utomhusplan for opparbeidelse av friomrade GF

Falgende skal vaere opparbeidet for brukstillatelse kan utstedes for boliger innenfor

planomradet:

Det angjeldende felt skal veere ferdigstilt i henhold til godkjent utomhusplan inkl.
grentomrader, lekeplass og parkering innen boligen tas i bruk eller innen 01.07
ved ferdigstillelse i vinterhalvaret.

Gangveg langs fv.171 skal veere ferdigstilt, inkl. kulvert underfv.171

Busslomme i Gauteidvegen skal veere ferdigstilt

Gang- og sykkelveg langs o_SKV 2 skal veere ferdigstilt.

Stay- og stevtiltak for gjeldende delfelt skal veere ferdigstilt

Opparbeidet gruset sti fra rundkjgring i enden pa SKV3 til eksisterende
traktorveg/sti ved undergangen under Gardermobanen

Dokumentasjon pa tilstrekkelig slokkevannskapasitet og trykk

Det skal lages og settes opp et informasjonsskilt bade for historieformidling og for &
opplyse om hva som er lov og ikke lov rundt gravhaugen. Skiltet skal godkjennes
av kommunen.

Hvis ikke f_BLK bygges ut for fgrste brukstillatelse skal det opparbeidelse
midlertidig ballplass innenfor B2. Denne skal tas bort og omradet istandsettes nar
f BLK bygges ut.

o_SKV2 og o_SKV3 skal opparbeides forbi innkjgringen til feltene som bygges. Det

ma opparbeides midlertidig snuplass dersom SKV3 og SKV2 ikke opparbeides fullt
ut. Denne skal fiernes nar opparbeidelse av SKV2 og SKV3 er gjennomfart.

For o_SKV3 og o_SGS3: Innenfor bestemmelsesomrade #1 og omradet rundt som
vil utlgse krauv til utgraving ved tiltak, kan OSKV3 og SGS3 legges midlertidig
lengre vest for a unnga utgraving. SGS3 kan bygges som midlertidig fortau i dette
omradet. O_SKV3 og o_SGS3 ma opparbeides ihht. reguleringsplanen nar
utgravingen | bestemmelsesomrade # 1 er gjennomfort.

Senest 2 ar etter forste brukstillatelse for omrade B1, eller nar kommunen krever det skal

folgende ferdigstilles:

O_SKV2, 0_SKV3, 0_SGS2 og o_SGS3 med belysning og tilhgrende veggrunn
skal veere ferdigstilt
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ambita

Utskrift fast eiendom

Gardsnummer 272, Bruksnummer 12 i 3205 LILLESTROM kommune
Utskrift fra EDR - Eiendomsregisteret Data uthentet 28.10.2025 k1. 11.34
Kilde Tinglysningsmyndigheten Statens Kartverk Oppdatert per 28.10.2025 k1. 11.34

Adresse(r):
Matrikkelenheten har ikke registrert adresse

HJEMMELSOPPLYSNINGER

Rettighetshavere til eiendomsrett

2023/929070-2/200 30.08.2023 HJEMMEL TIL EIENDOMSRETT

21:00
VEDERLAG: NOK 0
Omsetningstype: Annet
FROGNER PROSJEKTUTVIKLING AS
ORG.NR: 898 998 622
HEFTELSER

Dokumenter fra den manuelle grunnboken som antas & kun ha historisk betydning, eller som
vedrgrer en matrikkelenhets grenser og areal, er ikke overfgrt til denne matrikkelenheten
sin grunnboksutskrift. Servitutter tinglyst p& hovedbruket/avgivereiendommen for
fradelingsdatoen, eller fgr eventuelle arealoverfgringer, er heller ikke overfgrt. Disse
finner du pd grunnboksutskriften til hovedbruket/avgivereiendommen. For festenummer
gjelder dette servitutter eldre enn festekontrakten.

Heftelser i eiendomsrett:

2021/1090305-1/200 03.09.2021 BESTEMMELSE OM NETTSTASJON

21:00
Rettighetshaver: ELVIA AS
ORG.NR: 980 489 698
Stedsevarig rett til bygging, drift, vedlikehold og
fornyelse
Bestemmelse om transport og ferdsel
Bestemmelse om byggeforbud og beplantning
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overfort fra: KNR: 3205 GNR: 272 BNR: 10 FNR: 0 SNR:
1 m.f1.
GRUNNDATA

2023/379754-1/200 14.04.2023 REGISTRERING AV GRUNN
21:00

Denne matrikkelenhet utskilt fra: KNR: 3205 GNR: 272
BNR: 10

2024/248716-1/200 01.01.2024 OMNUMMERERING VED KOMMUNEENDRING
00:00

Tidligere:

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 28.10.2025 11:34 — Sist oppdatert 28.10.2025 11:34
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 1 av 2

Gardsnummer 272, Bruksnummer 12 i 3205 LILLESTR@M kommune

KNR:

EIENDOMMENS RETTIGHETER

3030 GNR: 272 BNR:

12

Ingen rettigheter registrert.

For eventuelle utleggs- og arrestforretninger,

tinglyses samme dag som andre frivillige rettsstiftelser, gjelder sarskilte
prioritetsregler, se tinglysingsloven § 20 andre ledd og § 21 tredje ledd.

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 28.10.2025 11:34 — Sist oppdatert 28.10.2025 11:34

Utskriften er levert av: Ambita as,

Postboks 2923 Solli,

0230 Oslo.

(Org.nr.

945 811 714)

samt forbehold tatt ved avhendelse, som

Side 2 av 2
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Nedenstaende vedtekter er et forelgpig utkast til vedtekter utarbeidet av utbygger/selger i forbindelse med salg av
andeler i prosjektet. Utkastet ma saledes oppfattes som en overordnet ramme, og kan bli betydelig endret i
forbindelse med ferdigstillelse av prosjektet, som fglge av kommunale reguleringsbestemmelser, fradeling av
matrikler, endret organisering mv. Det tas uttrykkelig forbehold om hvordan eiendommene blir oppdelt, stagrrelsen pa
borettslaget herunder oppdeling i antall andeler, og organisering av bod, parkering og utomhus arealene. Det vises
for gvrig til de forbehold som er tatt inn i prospekt/salgsmateriell. Vedtektene fastsettes av utbygger fgr overlevering.

UTKAST VEDTEKTER FOR FABELTUNET BORETTSLAG
Vedtatt pa stiftelsesmgtet xx.xx.2027.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

Fabeltunet Borettslag er et samvirkeforetak som har til formal & gi andelseierne bruksrett til
egen bolig i lagets eiendom (borett), og & drive virksomhet som star i sammenheng med
denne. Borettslaget bestdr av XX andelsleiligheter , som ligger pa eiendommen med gnr.
11, bnr.82, snr x-xx i Lillestrem kommune.

1-2 Forretningskontor, forretningsfgrsel og tilknytningsforhold
Borettslaget ligger i Lillestram kommune og har forretningskontor i Lillestrgm kommune.
Det er inngatt avtale om forretningsfgrsel med BORI BBL.

1-3 Borettslaget er underlagt eierseksjonssameiet

Borettslaget er en del av eierseksjonssameiet Fabeltunet Boligsameie 1 pa gnr. xx, bnr. xx i
Lillestrem kommune, som bestar av 56 boligseksjoner og en neaeringsseksjon med boder og
parkering. Borettslaget vil bli eier og hjemmelshaver til seksjon nr. x — xx totalt xx
seksjoner, og har raderett over disse seksjonene pa lik linje med alle andre seksjonseiere i
eierseksjonssameiet. Dette innebaerer at borettslaget ma folge eierseksjonssameiets
vedtekter, beslutninger og vedtak, p& samme mate som alle andre sameiere i
eierseksjonssameiet, og borettslaget v/ styret kan mgte pd vegne av borettslaget i
eierseksjonssameiets arsmgte. Hver andel kan ogsa mgte pa eierseksjonssameiets arsmgte,
og stemmer da for den seksjonen som egen andel er tilknyttet.

Borettslaget ma rette seg etter de vedtak, herunder eventuelle husordens regler, som
vedtas av eierseksjonssameiet.

Borettslaget vil som eier av flere seksjonseier i eierseksjonssameiet matte betale
felleskostnader til eierseksjonssameiet. Dette vil bli innkrevet fra andelseierne i borettslaget
gjennom innkreving av akonto felleskostnader til borettslaget.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene lyder pa kroner 5 000,-.

(2) Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan vaere andelseiere i borettslaget. Ingen
fysiske personer kan eie mer enn én andel.

(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil 10
prosent av andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens § 4-2 (1). Det samme
gjelder selskap som har til formal 3 skaffe boliger for eksempel «leie til eie», «deleie» og
som blir ledet og kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har til

formal @ skaffe boliger og som er opprettet av staten, en fylkeskommune eller kommune og
selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune
eller kommune om & skaffe boliger til vanskeligstilte.

(4) Andelseierne skal fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.

2-2 Sameie i andel
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.

(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en eller
flere av sameierne ikke bor i boligen, jf. vedtektenes § 4-2.

2-3 Overfgring av andel og godkjenning av ny andelseier
(1) En andelseier har rett til 8 overdra sin andel, men erververen ma godkjennes av
borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.

(2) Borettslaget kan nekte godkjenning ndr det er saklig grunn til det og skal nekte
godkjenning dersom ervervet vil vaere i strid med §2 i vedtektene.

(3) Nekter borettslaget & godkjenne erververen som andelseier, m& melding om dette
komme fram til erververen senest 20 dager etter at sgknaden om godkjenning kom fram til
borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

(4) Erververen har ikke rett til 8 bruke boligen fgr godkjenning er gitt eller det er
rettskraftig avgjort at erververen har rett til & erverve andelen.

(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for
betaling av felleskostnader til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort at
en ny andelseier har rett til & erverve andelen.

3. Forkjgpsrett
Det er ingen forkjgpsrett i borettslaget.

4. Borett og bruksoverlating

4-1 Boretten

(1) Hver andel gir enerett til & bruke en bolig i borettslaget og rett til & nytte fellesarealer i
eierseksjonssameiet som borettslagets eiendom inngar i til det de er beregnet eller vanlig
brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.

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

(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbagrlig aktsomhet.
Bruken av boligen og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate vaere til
skade eller ulempe for andre andelseiere.

(4) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfgre tiltak p& eiendommen som er
ngdvendige pa grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke
nektes uten saklig grunn.

(5) P-plasser, HC plasser

Borettslaget har XX garasjeplasser i naeringseksjon beliggende under utbyggingsomradet.
Noen andelseiere har kja@pt bruksrett til garasjeplass. Det er forretningsfgrers register over
hvilke andeler som til enhver tid har bruksrett til hvilke garasjeplasser som er
hjemmelsregisteret. Andelseier som har kjgpt bruksrett til en garasjeplass, plikter a
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informere forretningsfgrer ved salg eller bytte av bruksrett til garasjeplass.

Bruksretten til garasjeplassen fglger andelen ved salg av denne. Utleie av garasjeplass er
tillatt til alle eiere av anleggseiendommen. Parkeringsplasser kan overdras til alle fysiske og
juridiske personer innad i Fabeltunet prosjektet. Styret i borettslaget plikter @ medvirke
dersom andelseiere overdrar sin bruksrett / garasjeplass.

Det er ikke bytterett pd p-plassene, andelseier med rett til p-plass m& samtykke ved et
internt bytte.

Garasjeanlegget i sameiet har til enhver tid et visst antall garasjeplasser tilrettelagt for
forflyttingshemmede (HC-plasser). Tilrettelagte parkeringsplasser er forbeholdt beboere
som pa grunn av nedsatt funksjons- evne har et dokumentert behov for tilrettelagt plass.

Disse beboere har krav pa & fa tilgang til plassen mot et midlertidig bytte av sin egen
parkeringsplass. Byttet gjelder sa lenge beboeren har et dokumentert behov. Styret kan
gi nermere regler om tildelingskriteriene. Plassen byttes tilbake ved salg av andelen.
Denne vedtektsbestemmelse kan ikke endres uten at samtlige andelseiere sier seg enige.
Kommunen har vetorett mot endring av vedtekten. Rettigheter og plikter i henhold til
vedtekter og eventuelt ordensregler gjelder tilsvarende. Se garasjesameiets vedtekter for
bestemmelser om bytterett.

(7) BODER

Borettslaget har boder i parkeringskjeller beliggende under utbyggingsomradet.
Bruksretten til boden fglger andelen ved salg av denne. Det er ikke bytterett pa bodene,
bodene tildeles av utbygger ved innflytting. Borettslaget har eksklusiv bruksrett til bodene
gjennom sitt eierskap eierseksjonssameiet.

4-2 Bruksoverlating
(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre.

(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom:

- andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller
nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen
i minst ett av de siste to arene. Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av
hele boligen for opp til tre ar

- andelseieren er en juridisk person

- andelseieren skal vaere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdanning,
militaertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner

- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp-
eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen

- det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens
§ 68 eller husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd.

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det.
Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier. Har laget ikke
sendt svar pa skriftlig ssknad om godkjenning av bruker innen en maned etter at
sgknaden har kommet fram til laget, skal brukeren regnes som godkjent.

(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten
godkjenning. I tillegg kan andelseieren overlate bruken av heile boligen til andre i opptil
30 dggn i Igpet av aret.

(4) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) (1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hgrer
eksklusivt til andelen forsvarlig vedlikeholdt, slik at det ikke oppstar skade eller ulempe for de
andre sameierne. Andelseiere skal vedlikeholde slikt som vinduer, innvendige rgr, sikringsskap
fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar,
utstyr inklusive toalett, fiernvarmeradiatorer, kraner og vask, apparater og innvendige flater.
Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjoner og utskifting av slikt som innvendige
ror, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbeher,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som toalett, fiernvarmeradiatorer, kraner og vasker,
apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker
og innvendige dgrer med karmer.

(3) Andelseier har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avlgpsledninger bade
til og fra egen vannlas/sluk og fram til sameiets felles-/hovedledning. Seksjonseier skal ogsa
rense eventuelle sluk pa verandaer, balkonger o. 1.

(4) Seksjonseier skal holde seksjonen fri for insekter og skadedyr.

(5) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget eller eierseksjonssameiet som
borettslagets eiendom inngar i er ansvarlig for a utbedre, plikter andelseieren straks a sende
melding til borettslaget.

(6) Andelseieren plikter a skifte filter pa ventilasjonsanlegget i andelen to ganger pr ar.

(7) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som fglger av at
andelseieren ikke oppfyller pliktene sine, jfr. borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal overholde den vedlikeholdsplikten som Borettslaget har som sameier i
eierseksjonsameiet. Dersom dette er ngdvendig som fglge av andelseieren mislighold av
vedlikeholdsplikten angitt etter 5-1.

. Skade pa bolig eller inventar som tilhgrer laget, skal laget utbedre dersom skaden fglger
av mislighold fra en annen andelseier.

(2) Felles rgr, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom boligen,
skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til 3 fgre nye slike installasjoner
gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren. Borettslagets
vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utvendig vedlikehold av vinduer.

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder ngdvendig
utskifting av isolerglass, og ytterdgrer til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak,
bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner, sluk, samt rgr eller ledninger som er bygd inn i
bzerende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfgre sin
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfgring av
arbeid skal gjennomfgres slik at det ikke er til ungdig ulempe for andelseieren eller annen
bruker av boligen.

(5) Andelseier kan kreve erstatning for tap som fglge av at borettslaget ikke oppfyller
pliktene sine, jf. borettslagslovens § 5-18.

6. Palegg om salg og fravikelse

6-1 Mislighold
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Andelseiers brudd pa sine forpliktelser overfor borettslaget utgjgr mislighold. Som
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsgmt
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd pa husordensregler.
Heruonder husordensregler fastsatt for eierseksjonssameiet som borettslagets eiendom
inngar

6-2 Palegg om salg

(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
borettslaget palegge vedkommende 8 selge andelen, jf. borettslagslovens § 5-22 fgrste
ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett til a
kreve andelen solgt.

6-3 Fravikelse

Medfgrer andelseierens eller brukerens oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfarsel til alvorlig plage
eller sjenanse for eiendommenes gvrige andelseiere eller brukere eller seksjonseiere eller
brukere av de gvrige seksjoner i det eierseksjonssameiet som borettslagets eiendom inngar
i kan styret kreve fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.

7. Felleskostnader og pantesikkerhet

7-1 Felleskostnader

(1) Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift som ikke gjelder den enkelte
bolig, s&@ som vedlikeholdskostnader, forsikringer, administrasjonskostnader, skatter,
offentlige avgifter med mer.

Felleskostnadene skal fordeles mellom andelseierne ut fra den fordelingsngkkel BRA, som
fremgar av stiftelsesdokumentet og med de avvik for belastning av enkelte kostnader pr
bolig som fremgar av bestemmelsen her. Andelsbelgpet til felleskostnader fastsettes av
styret.

Til dekning av sin andel av felleskostnadene skal den enkelte andelseier forskuddsvis med
forfall 20. hver mnd. betale et akontobelgp fastsatt av styret til konto avtalt med
forretningsfgrer.

Endring av akontobelgp kan tidligst tre i kraft etter en maneds varsel.

Andelsbelgpet til felleskostnader fastsettes av styret, med unntak av kostnad til
tv/internett, tingsrettslige fellessameier, 18n fellesstue og Heime. TV/internett,
tingsrettslige fellessameier og fastavgifter kommunale avgifter, fordeles likt pa hver enkelt
leilighet uavhengig av fordelingsngkkelen som nevnt over. Evt nye kostnader som
tilkommer skal fordeles etter lik nytte/brgk fordeling som i eierseksjonssameiet.

(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til enhver tid
gjeldende forsinkelsesrente etter forsinkelsesrenteloven. Styret skal pase at alle
felleskostnader blir dekket av andelseierne etter hvert som de forfaller.

(3) De som har garasjeplass i garasjekjeller vil bli fakturert et tillegg pa felleskostnadene
for 8 dekke blant annet vedlikeholdskostnader og drift av garasjeanlegget. Stgrrelsen pa
belgpet fastsettes av styret i eierseksjonsameiet, og styret har myndighet til enhver tid i
rimelig utstrekning 8 endre belgpet ved behov.

(4) Fjernvarme inklusive umalt forbruk/varmetap vil bli belastet den enkelte andelseier
direkte etter malt forbruk av ekstern leverandgr. Andelseierne betaler
avregningskostnadene.

7-2 Borettslagets pantesikkerhet
For krav pd dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har laget panterett i

andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to
ganger folketrygdens grunnbelgp. Grunnbelgpet som gjelder pa tidspunktet da
tvangsdekning besluttes gjennomfgrt skal legges til grunn for beregningen.

Panteretten omfatter ogsa krav som skulle ha veert betalt etter at det har innkommet en
begjzering til namsmyndighetene om tvangsdekning.

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret

(1) Borettslaget skal ha et styre som minst skal besta av en styreleder og 2 andre
medlemmer, i tilegg minimum 2 varamedlemmer. Et styremedlem/styreleder representer
borettslaget i styret i eierseksjonssameiet.

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar.
Varamedlemmer velges for ett 8r. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved
saerskilt valg. Styret kan velge nestleder og sekretzer blant sine medlemmer.

(4) Styreleder eller den styret utpeker skal representere Borettslaget i eierseksjonssameiets
styre.

8-2 Styrets oppgaver

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens
vedtak. Styret kan ta alle avgjgrelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre
organer.

(2) Styreleder skal sgrge for at styret holder mgte sa ofte som det trengs. Et styremedlem
eller forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.

(3) Styret skal fgre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de
frammagtte styremedlemmene.

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfart ndr mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene likt,
gjor mgtelederens stemme utslaget.

De som stemmer for et vedtak som innebaerer en endring, ma likevel utgjgre minst en
tredjedel av alle styremedlemmene.

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels
flertall, fatte vedtak om:
1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som
etter forholdene i laget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,
2. 3 gke tallet pad andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har vaert
benyttet eller tenkt benyttet til utleie, jf. borettslagslovens § 3-2 andre ledd,
3. salg eller kjgp av fast eiendom,
4. & ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning,
6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket forer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for laget pa mer enn fem prosent av de arlige
felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt
Styreleder og ett styremedlem i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn.
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9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Den gverste myndighet i borettslaget utgves av generalforsamlingen.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordinzer generalforsamling skal holdes hvert &r innen utgangen av juni.

(2) Ekstraordinaer generalforsamling holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar
revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene,
krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling
(1) Forut for ordinaer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for mgtet
og om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal vaere pa
minst atte og hgyst tjue dager. Ekstraordinaer generalforsamling kan om ngdvendig kalles
inn med kortere varsel som likevel skal vaere pa minst tre dager.

(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles vaere bestemt angitt. Skal et forslag
som etter borettslagsloven eller vedtektene m& vedtas med minst to tredjedels flertall
kunne behandles, ma hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen. Saker som en andelseier
gnsker behandlet pa ordinaer generalforsamling skal nevnes i innkallingen nar styret har
mottatt krav om det etter vedtektenes punkt 9-3 (1).

9-4 Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling
- Arsmelding fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjgrelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mgteledelse og protokoll
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en
annen mgteleder. Mgtelederen skal sgrge for at det fgres protokoll fra generalforsamlingen.

9-6 Stemmerett og fullmakt

Hver andelseier har en stemme p8 generalforsamlingen. Hver andelseier kan mgte ved
fullmektig pa generalforsamlingen, men ingen kan vaere fullmektig for mer enn en
andelseier. For en andel med flere eiere kan det bare avgis en stemme.

9-7 Vedtak pa generalforsamlingen
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte
vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

(2) Med de unntak som fglger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved
valg kan generalforsamlingen pa forhand fastsette at den som far flest stemmer skal regnes
som valgt.

(3) Stemmelikhet avgjgres ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal der
medlemmet selv eller naerstaende har en framtredende personlig eller gkonomisk
sarinteresse.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nzerstdende eller om ansvar for seg selv
eller naerstaende i forhold til laget. Det samme gjelder avstemning om palegg om salg eller
krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.

10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsfgrer og ansatte i et borettslag har plikt til & bevare taushet overfor
uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i laget far vite om noens
personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet.

10-3 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfgrer kan ikke treffe beslutning som er egnet til
& gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre andelseiere eller
laget.

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

11-1 Vedtektsendringer
Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to
tredjedeler av de avgitte stemmer.

11-2 Forholdet til borettslovene
For s vidt ikke annet fglger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av
06.06.2003 nr 39.

51



1nalspng



54

Fabeltunet Borettslag

—1—] | | | s 085 |

Felleskost Parkering Oppvarming Fastavgift Fellestue Heime Bredband Avdrag Renter Totale Adm. kost  Sum felles-
Andel Etg BRA pr mnd avregnes V&A, renovasjon renter/avdrag pr mnd felleskostnader  borettslag  kost pr mnd
L103 1 1 52,6 211 150 563 0 99 99 9670 3455 583 12 692
L108 2 1 45,1 1810 150 563 0 99 99 7731 3154 583 10 452
L101 3 1 49,5 1987 150 0 563 0 99 99 9670 3331 583 12 568
1102 4 1 60 2408 150 0 563 0 99 99 11 056 3752 583 14 375
L107 5 1 51,7 2075 150 0 563 0 99 99 9670 3419 583 12 656
L104 6 1 40,5 1626 150 0 563 0 99 99 7 454 2970 583 9990
L105 7 1 40,5 1626 150 0 563 0 99 99 7 454 2970 583 9990
L106 8 1 41 1646 150 0 563 0 99 99 7 454 2990 583 10 010
L207 9 2 51,7 2075 150 0 563 0 99 99 9947 3419 583 12933
L208 10 2 45,1 1810 150 0 563 0 99 99 8008 3154 583 10 729
L201 11 2 49,5 1987 150 0 563 0 99 99 9 947 3331 583 12 845
1202 12 2 60 2408 150 0 563 0 99 99 11333 3752 583 14 652
1203 13 2 70,4 2826 150 0 563 0 99 99 13272 4170 583 17 009
1204 14 2 40,5 1626 150 0 563 0 99 99 7731 2970 583 10 267
1205 15 2 40,5 1626 150 0 563 0 99 99 7731 2970 583 10 267
1206 16 2 41 1646 150 0 563 0 99 99 7731 2990 583 10 287
1307 17 3 51,7 2075 150 0 563 0 99 99 10 501 3419 583 13 488
1308 18 3 45,1 1810 150 0 563 0 99 99 8 562 3154 583 11283
1301 19 3 49,5 1987 150 0 563 0 99 99 10 501 3331 583 13 399
1302 20 3 60 2408 150 0 563 0 99 99 11 887 3752 583 15 206
1303 21 3 70,4 2826 150 0 563 0 99 99 13 826 4170 583 17 563
L304 22 3 40,5 1626 150 0 563 0 99 99 8285 2970 583 10 821
1305 23 3 40,5 1626 150 0 563 0 99 99 8 285 2970 583 10 821
1306 24 3 41 1646 150 0 563 0 99 99 8285 2990 583 10 841
L407 25 4 51,7 2075 150 0 563 0 99 99 11 056 3419 583 14 042
L408 26 4 45,1 1810 150 0 563 0 99 99 9116 3154 583 11837
L401 27 4 49,5 1987 150 0 563 0 99 99 11 056 3331 583 13 953
1402 28 4 60 2408 150 0 563 0 99 99 12 441 3752 583 15 760
L403 29 4 70,4 2826 150 0 563 0 99 99 14 381 4170 583 18 117
L404 30 4 40,5 1626 150 0 563 0 99 99 8 839 2970 583 11 376
L405 31 4 40,5 1626 150 0 563 0 99 99 8 839 2970 583 11 376
L406 32 4 41 1646 150 0 563 0 99 99 8 839 2990 583 11 396
K101 33 1 49,9 2003 150 0 563 0 99 99 - 3347 583 2914
K102 34 1 60,6 2432 150 0 563 0 99 99 - 3776 583 3343
K103 35 1 52 2087 150 0 563 0 99 99 - 3431 583 2998
K104 36 1 40,5 1626 150 0 563 0 99 99 - 2970 583 2537
K105 37 1 40,5 1626 150 0 563 0 99 99 - 2970 583 2537
K106 38 1 751 3014 150 0 563 0 99 99 - 4358 583 3925
K201 39 1 49,9 2003 150 0 563 0 99 99 - 3347 583 2914
K202 40 1 60,6 2432 150 0 563 0 99 99 - 3776 583 3343
K203 41 1 70,4 2826 150 0 563 0 99 99 - 4170 583 3737
K204 42 1 40,5 1626 150 0 563 0 99 99 - 2970 583 2537
K205 43 1 40,5 1626 150 0 563 0 99 99 - 2970 583 2537
K206 44 1 75,1 3014 150 0 563 0 99 99 - 4358 583 3925
K301 45 1 49,9 2003 150 0 563 0 99 99 - 3347 583 2914
K302 46 1 60,6 2432 150 0 563 0 99 99 - 3776 583 3343
K303 47 1 70,4 2826 150 0 563 0 99 99 - 4170 583 3737
K304 48 1 40,5 1626 150 0 563 0 99 99 - 2970 583 2537
K305 49 1 40,5 1626 150 0 563 0 99 99 - 2970 583 2537
K306 50 1 751 3014 150 0 563 0 99 99 - 4358 583 3925
K401 51 1 49,9 2003 150 0 563 0 99 99 - 3347 583 2914
k402 52 1 60,6 2432 150 0 563 0 99 99 - 3776 583 3343
K403 53 1 70,4 2826 150 0 563 0 99 99 - 4170 583 3737
k404 54 1 40,5 1626 150 0 563 0 99 99 - 2970 583 2537
K405 55 1 40,5 1626 150 0 563 0 99 99 - 2970 583 2537
K406 56 1 75,1 3014 150 0 563 0 99 99 - 4358 583 3925
2906,6 116 666,7 8 400,0 - 31528,0 - 5544,0 5544,0 310 555,0 478 237,7

Prislisten er lagt inn som grunnlag for felleskostsnader.

[ [ [ [ [

Normalbudsjett forste fulle driftsar 12/15/25
UTKAST
Konto |Inntekter
3600 | Felleskostnader drift borettslag 69 950
3600 | Felleskostnader sameiet 1400 000
Oppvarming 0 Avregnes
3602 | Inntekter garasje/parkeringsplass 108 000
Kommunale avgifter 392 000 Fastavgifter
3650 | Kabel-TV/Internett 66 528 Kr 99 enhet/mnd
36xx |Heime 66 528 Kr 99 enhet/mnd
3611 | Renter IN-lan 3705 236 4,75 %
Sum inntekter 5808 242
Kostnader
6700 |Revisjonshonorar 6 000
5330 | Styrehonorar 0 Kr 1 000 enhet/ar betales i eierseksjonsameiet
6710 |Forretningsfarerhonorar 31250 Kontrakt
5400 | Arbeidsgiveravgift 0 14,1 % av styrehonoraret
6200 |Elektrisk energi 0
67xx | IN-ordning 15 300
77xx |NBBL Sikringsordning 15 000
6860 |GF 0
6870 |Kostnader tillitsvalgte 0
7450 | Kontingent BORI 0
7770 | Bank og kortgebyer 2400
6630 |Egenandeler forsikring 0
Oppvarming 0 avregnes
6670 |Kostnader til eierseksjonsameie 1400 000
7500 | Forsikringer 0
7760 | Fastavgifter Kommunale avgifter 392 000 7000 | estimert pr seksjon/andel
8150 |Rentekostnader fellesgjeld 3 705 236
Sum kostnader 5567 186
Inntekter - kostnader 241 056
Avdrag IN-lan
Endring av disponible midler pr 31.12. 241056, 176,6 %
Innbetaling fra boligselsk ved kjgp 560 000 Andelskapital a kr 5 000,-
Endring av disponible midler 801 056
Antall andeler 56 10 | Forutsetning i felleskostnadene - 10 andeler i borettslaget
Sum m2 BRA bolig 2906,6
Driftsutgifter pr m2 / mnd eksl lan 2,0
Driftsutgifter pr m2 / mnd inkl lan 166,5

Fabeltunet Borettslag

[ [

[

l l

Kommentarer:

Budsjettet er laget pa grunnalag av estimerte kostnader, det er usikkerhetsfaktorer

i budsjettet i poster som bla: Forsikring, strem, driftsavtaler, TV /bredband iht avtale,

fiernvarme. Serviceavtaler er stipulert. Priser er pr 2025/2026

Det tas forbehold om endring av rentevilkar og nedbetalingsplan for fellesgjelden.

Endringer i rentenivaet over tid kan gi utslag i endrede felleskostnader.

Det tilkommer kr 150,- pr garasjeplass pr mnd.

NB adm kostnader er satt ut fra et borettslag pa 10 andeler.

Kommunale avgifter Lorenskog Kommune Ref betalingsregulativet foi
Note 3 M3 pris Faktor m2 mva Sum
Vannavgift 17,00 1,4 1,25 -
Avlgpsavgift 25,39 1,4 0 1,25 -
Renovasjon/avfallsug 0 5 1,25 -
Rabatt sgppelsug 0 1,25 -
Feieravgift -

Sum
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Lanebelop 78 456 000
Loptid i ar 30
Nom rente arlig 475%
Terminer pr ar 4
i 10 000
500
Kun enkelt estimert salgspris for & kunne
Antall terminer totalt 120 beregne renter og avdrag pa fellesgjeld
Nominell rente pr termin 1,19%

Avdrag og renter per termin kr-1229 979,12 Andel gjeld 70%
Andel innskudd 30 %
Termin Avdrag Renter Restlan Antatt pris pr kvm 63 000
78 456 000,00
1 kr 298 314,12 kr 931 665,00 500  kr1230479,12 78 157 685,88 Salgspris Andel gjeld Innskudd Brok Terminbelop inkl avdrag
2 kr 301 856,60 kr 928 122,52 500 | kr1230479,12 77 855 829,29 L103 kr 3490 000 2443 000 1047 000 0,0311 12771,75
3 kr 305 441,14 kr 924 537,97 500 | kr1230479,12 77 550 388,14 L108 kr 2790 000 1953 000 837 000 0,0249 10210,08
4 kr 309 068,26 kr 920 910,86 500 | kr1230479,12) 77 241319,88 L101 kr 3490 000 2443 000 1047 000 0,0311 12771,75
5 kr 312 738,44 kr 917 240,67 500 | kr1230479,12 76 928 581,44 L102 kr 3990 000 2793 000 1197 000 0,0356 14 601,51
6 kr 316 452,21 kr 913 526,90 500 | kr1230479,12 76 612 129,23 L107 kr 3490000 2443 000 1047 000 0,0311 12771,75
7 kr 320 210,08 kr 909 769,03 500 | kr1230479,12| 76 291919,14 L104 kr 2690 000 1883 000 807 000 0,0240 9844,13
8 kr 324 012,58 kr 905 966,54 500 | kr1230479,12| 75967 906,57 L105 kr 2690 000 1883 000 807 000 0,0240 9 844,13
9 kr 327 860,23 kr 902 118,89 500 | kr1230479,12) 75640 046,34 L106 kr 2690 000 1883 000 807 000 0,0240 9 844,13
10 kr 331 753,57 kr 898 225,55 500 | kr1230479,12 75 308 292,77 L207 kr 3590 000 2513 000 1077 000 0,0320 13 137,70
" kr 335 693,14 kr 894 285,98 500 | kr1230479,12| 74 972 599,63 L208 kr 2890 000 2023 000 867 000 0,0258 10 576,03
12 kr 339 679,50 kr 890 299,62 500 | kr1230479,12) 74 632920,13 L201 kr 3590 000 2513 000 1077 000 0,0320 13 137,70
13 kr 343 713,19 kr 886 265,93 500 | kr1230479,12| 74 289 206,94 L202 kr 4090 000 2863 000 1227 000 0,0365 14 967,46
14 kr 347 794,78 kr 882 184,33 500 | kr1230479,12 73941 412,16 1203 kr 4790000 3353 000 1437 000 0,0427 17 529,13
15 kr351924,85  kr 878 054,27 500 | kr1230479,12 73 589 487,31 L204 kr 2790 000 1953 000 837 000 0,0249 10 210,08
16 kr 356 103,96 kr 873 875,16 500 | kr1230479,12) 73233 383,35 L205 kr 2790 000 1953 000 837 000 0,0249 10210,08
17 kr 360 332,69 kr 869 646,43 500 | kr1230479,12| 72873 050,66 L206 kr 2790000 1953 000 837 000 0,0249 10 210,08
18 kr 364 611,64 kr 865 367,48 500 | kr1230479,12 72 508 439,02 1307 kr 3790000 2653 000 1137 000 0,0338 13 869,60
19 kr 368 941,40 kr 861 037,71 500 | kr1230479,12 72 139 497,62 1308 kr 3090 000 2163 000 927 000 0,0276 11 307,94
20 kr 373 322,58 kr 856 656,53 500 | kr1230479,12| 71766 175,04 1301 kr 3790 000 2653 000 1137 000 0,0338 13 869,60
21 kr 377 755,79 kr 852 223,33 500 | kr1230479,12) 71388419,25 1302 kr 4290 000 3003 000 1287 000 0,0383 15 699,37
22 kr 382 241,64 kr 847 737,48 500 | kr1230479,12 71006 177,61 1303 kr 4990 000 3493 000 1497 000 0,0445 18 261,04
23 kr 386 780,76 kr 843 198,36 500 | kr1230479,12 70 619 396,85 1304 kr 2990 000 2093 000 897 000 0,0267 10 941,98
24 kr 391373,78 kr 838 605,34 500 | kr1230479,12| 70228 023,07 L305 kr 2990 000 2093 000 897 000 0,0267 10 941,98
25 kr 396 021,34 kr 833 957,77 500 | kr1230479,12| 69832 001,73 L306 kr 2990 000 2093 000 897 000 0,0267 10 941,98
26 kr 400 724,10 kr 829 255,02 500 | kr1230479,12 69 431 277,63 La07 kr 3990 000 2793 000 1197 000 0,0356 14 601,51
27 kr 405 482,70 kr 824 496,42 500 | kr1230479,12 69 025 794,94 L408 kr 3290 000 2303 000 987 000 0,0294 12 039,84
28 kr 410 297,80 kr 819 681,31 500 | kr1230479,12 68 615 497,13 L401 kr 3990 000 2793 000 1197 000 0,0356 14 601,51
29 kr415 170,09 kr 814 809,03 500 | kr1230479,12| 68200 327,04 L402 kr 4490000 3143 000 1347 000 0,0401 16 431,27
30 kr 420 100,23 kr 809 878,88 500 | kr1230479,12) 67 780 226,81 L403 kr 5190000 3633 000 1557 000 0,0463 18 992,94
31 kr 425 088,92 kr 804 890,19 500 | kr1230479,12 67 355 137,89 L404 kr 3190 000 2233000 957 000 0,0285 11 673,89
32 kr430 136,85  kr 799 842,26 500 | kr1230479,12 66 925 001,03 L405 kr 3190 000 2233 000 957 000 0,0285 11 673,89
33 kr 435 244,73 kr 794 734,39 500 | kr1230479,12| 66 489 756,30 L406 kr 3190000 2233 000 957 000 0,0285 11673,89
34 kr 440 413,26 kr 789 565,86 500 | kr1230479,12) 66 049 343,04 K101 - - 1,00 1230 479,12
35 kr 445 643,17 kr 784 335,95 500 | kr1230479,12 65 603 699,87 K102 - -
36 kr 450 935,18 kr 779 043,94 500  kr1230479,12 65 152 764,69 K103 - -
37 kr 456 290,04 kr 773 689,08 500 | kr1230479,12| 64 696 474,65 K104 - -
38 kr 461 708,48 kr 768 270,64 500 | kr1230479,12| 64 234 766,17 K105
39 kr 467 191,27 kr 762 787,85 500 | kr1230479,12 63 767 574,90 K106 112 080 000 78 456 000 = 33 624 000
40 kr472739,17 kr 757 239,95 500 | kr1230479,12 63 294 835,74 k201
4 kr 478 352,94 kr 751 626,17 500 | kr1230479,12 62 816 482,79 k202
42 kr 484 033,38 kr 745 945,73 500 | kr1230479,12) 6233244941 K203
43 kr 489 781,28 kr 740 197,84 500  kr1230479,12 61842 668,13 k204
44 kr 495 597,43 kr 734 381,68 500  kr1230479,12 61347 070,70 K205
45 kr501482,65  kr 728 496,46 500 | kr1230479,12 60 845 588,04 K206
46 kr 507 437,76 kr 722 541,36 500 | kr1230479,12) 60 338 150,28 K301
47 kr 513 463,58 kr 716 515,53 500 | kr1230479,12) 59 824 686,70 K302
48 kr 519 560,96 kr 710 418,15 500 | kr1230479,12 59 305 125,74 K303
49 kr 525 730,75 kr 704 248,37 500 | kr1230479,12 58 779 394,99 K304
50 kr 531 973,80 kr 698 005,32 500 | kr1230479,12| 58247 421,19 K305
51 kr 538 290,99 kr 691 688,13 500 | kr1230479,12) 57 709 130,20 K306
52 kr 544 683,20 kr 685 295,92 500 | kr1230479,12 57 164 447,00 k401
53 kr 551 151,31 kr 678 827,81 500  kr1230479,12 56 613 295,69 k402
54 kr 557 696,23 kr 672 282,89 500 | kr1230479,12| 56 055 599,46 k403
55 kr 564 318,87 kr 665 660,24 500 | kr1230479,12) 55491 280,59 K404
56 kr 571 020,16 kr 658 958,96 500 | kr1230479,12 54 920 260,43 k405
57 kr 577 801,02 kr 652 178,09 500  kr1230479,12 54 342 459,40 k406
58 kr 584 662,41 kr 645 316,71 500 | kr1230479,12) 53 757 796,99
59 kr 591 605,28 kr 638 373,84 500 | kr1230479,12) 53 166 191,71
60 kr 598 630,59 kr 631 348,53 500 = kr1230479,12| 52567 561,12
61 kr 605 739,33 kr 624 239,79 500 | kr1230479,12 51961821,79
62 kr 612 932,48 kr 617 046, 500 | kr1230479,12 51348 889,31
63 kr 620 211,06 kr 609 768, 500 | kr1230479,12 50728 678,25
64 kr 627 576,06 kr 602 403,05 500 | kr1230479,12 50 101 102,19
65 kr 635 028,53 kr 594 950,59 500 | kr1230479,12) 49 466 073,66
66 kr 642 569,49 kr 587 409,62 500 | kr1230479,12) 48 823 504,17
67 kr 650 200,01 kr 579 779,11 500 | kr1230479,12 48 173 304,16
68 kr 657 921,13 kr 572 057,99 500 | kr1230479,12) 47515 383,03
69 kr 665 733,94 kr 564 245, 500 | kr1230479,12 46 849 649,09
70 kr 673 639,53 kr 556 339, 500 | kr1230479,12 46 176 009,55
71 kr 681 639,00 kr 548 340,11 500 | kr1230479,12| 45494 370,55
72 kr 689 733,47 kr 540 245,65 500 | kr1230479,12| 44 804 637,08
73 kr 697 924,05 kr 532 055,07 500 | kr1230479,12) 44 106 713,03
74 kr 706 211,90 kr 523 767,22 500 | kr1230479,12 43 400 501,13
75 kr714 598,17 kr 515 380,95 500 | kr1230479,12 42 685 902,96
76 kr 723 084,02 kr 506 895,10 500 | kr1230479,12 41962 818,94
7 kr731670,64 kr 498 308,47 500 | kr1230479,12 41231 148,30
78 kr 740 359,23 kr 489 619,89 500 | kr1230479,12) 40490 789,07
79 kr 749 151,00 kr 480 828,12 500 | kr1230479,12) 39 741638,07
80 kr 758 047,17 kr 471 931,95 500 | kr1230479,12) 38983 590,91
81 kr 767 048,98 kr 462 930,14 500 | kr1230479,12 38 216 541,93
82 kr 776 157,68 kr 453 821,44 500 | kr1230479,12 37 440 384,25
83 kr 785 374,55 kr 444 604,56 500 | kr1230479,12 36 655 009,69
84 kr 794 700,88 kr 435 278,24 500 | kr1230479,12 35 860 308,82
85 kr 804 137,95 kr 425 841,17 500 | kr1230479,12) 35056 170,87
86 kr 813 687,09 kr 416 292,03 500 | kr1230479,12) 34 242483,78
87 kr 823 349,62 kr 406 629,49 500 | kr1230479,12) 33419 134,16
88 kr 833 126,90 kr 396 852,22 500 | kr1230479,12) 32586 007,26
89 kr 843 020,28 kr 386 958,84 500 | kr1230479,12 31742 986,97
90 kr 853 031,15 kr 376 947,97 500 | kr1230479,12 30 889 955,83
91 kr 863 160,89 kr 366 818,23 500 | kr1230479,12 30 026 794,94
92 kr 873 410,93 kr 356 568,19 500 | kr1230479,12) 29 153 384,01
93 kr 883 782,68 kr 346 196,44 500 | kr1230479,12) 28269 601,33
94 kr 894 277,60 kr 335 701,52 500 | kr1230479,12) 2737532372
95 kr 904 897,15 kr 325 081,97 500 | kr1230479,12 26 470 426,58
96 kr 915 642,80 kr 314 336,32 500 | kr1230479,12 25554 783,77
97 kr 926 516,06 kr 303 463,06 500 | kr1230479,12 24 628 267,71
98 kr 937 518,44 kr 292 460,68 500 | kr1230479,12 23 690 749,28
99 kr 948 651,47 kr 281 327,65 500 | kr1230479,12) 22742 097,81
100 kr 959 916,71 kr 270 062,41 500 | kr1230479,12) 21782181,10
101 kr 971 315,72 kr 258 663,40 500 | kr1230479,12) 20810 865,38
102 kr 982 850,09 kr 247 129,03 500 | kr1230479,12 19828 015,29
103 kr 994 521,44 kr 235 457,68 500 | kr1230479,12 18 833 493,86
104 kr 1006 331,38 kr 223 647,74 500 | kr1230479,12 17 827 162,48
105 kr 1018 281,56 kr 211 697,55 500 | kr1230479,12 16 808 880,92
106 kr 1030 373,66 kr 199 605,46 500 | kr1230479,12) 15778 507,26
107 kr 1042 609,34 kr 187 369,77 500 | kr1230479,12) 14 735897,92
108 kr 1054 990,33 kr 174 988,79 500 | kr1230479,12) 13680 907,59
109 kr 1067 518,34 kr 162 460,78 500 | kr1230479,12 12613 389,25
110 kr 1080 195,12 kr 149 784,00 500 | kr1230479,12 11533 194,13
1 kr 1093 022,44 kr 136 956,68 500 | kr1230479,12 10 440 171,69
112 kr 1 106 002,08 kr 123 977,04 500 | kr1230479,12 9 334 169,61
113 kr 1119 135,85 kr 110 843,26 500 | kr1230479,12 8215 033,76
114 kr 1132 425,59 kr 97 553,53 500 | kr1230479,12 7082 608,17
115 kr 1 145 873,15 kr 84 105,97 500 | kr1230479,12 5936 735,02
116 kr 1 159 480,39 kr 70 498,73 500 | kr1230479,12 4777 254,63
17 kr 1173 249,22 kr 56 729,90 500 | kr1230479,12 3 604 005,41
118 kr 1187 181,55 kr42797,56 500 | kr1230479,12 2416 823,86
119 kr 1201 279,33 kr 28 699,78 500 | kr1230479,12 1215 544,53
120 kr 1215 544,53 kr 14 434,59 500 | kr1230479,12 0,00
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Megler: [[meglerkontor.navn]] Foretaksregisteret org.nr. [[meglerkontor.orgnr]]
Type Oppdrag: [[oppdrag.hovedtype]]

Eieform: [[eilendom.eieform]] / [[eiendom.tomtetype]]

Oppdragsnr: [[oppdrag.nr]]

Omsetningsnr: [[kontrakt.formidling.nr]]

KJOPEKONTRAKT FOR RETT TIL
BOLIG UNDER OPPFORING MED
TOMT

Kontraktens bestemmelser utfylles av Lov om avtalar med forbrukar om oppfering av ny
bustad mm. (Bustadoppferingslova) av 13. juni 1997 nr. 43 og annen bakgrunnsrett.

Kontrakten gjelder avtale etter lovens § 1, forste ledd b), avtale om bolig under oppfering og
hvor avtalen ogsé omfatter rett til grunn.

Mellom
Frogner Prosjektutvikling AS Org.nr. [[*selger.fdato _orgnr]]

Heretter kalt selgeren, og

[[*kjoper.navn]] Fedselsdato:Org.nr. [[*kjoper.fdato _orgnr]]
[[*kjoper.gatenavnognr]], [[*kjoper.postnr]] [[*kjoper.poststed]]
Mob: [[*kjoper.tlf]], E-post: [[*kjoper.emailadresse]]

heretter kalt kjoperen, er i dag inngétt folgende kontrakt.

§1
BAKGRUNN

Kjepekontraktens omfang fremgér av salgsprospekt med vedlegg og denne kontrakt. Selger
har gjort kontrakten som ledd i neringsvirksomhet, og kjeperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i naringsvirksomhet. Avtaleforholdet er folgelig regulert av
Lov om avtaler med forbruker om oppfering av ny bustad av 13. juni 1997 nr. 43 (’buofl.”).

Kjeper har gjennomgatt kjepekontrakten med vedlegg grundig og bekrefter at denne erstatter
alle eventuelle tidligere muntlige og skriftlige avtaler, diskusjoner, forbehold, alternativer,
muligheter mv. vedrerende boligen som ikke er uttrykkelig inntatt 1 kjepekontrakten.
Kjopekontrakten kan kun endres ved skriftlig avtale undertegnet av begge parter.

Selger er i prosess med utvikling av et boligprosjekt Fabeltunet (Prosjektet) pa en tomt som i
dag bestar av gnr. 272, bnr. 12 1 Lillestrem kommune. Eiendommen vil kunne fradeles,
sammenslds og justeres pa et senere tidspunkt, avhengig av den endelige struktureringen av
Prosjektet.

Prosjektet er planlagt utbygget 1 en helhet, men fysisk delt opp i flere salgstrinn. Prosjektet
bestér av 56 leiligheter samt garasjeanlegg. Boligene vil bli organisert som et sameie og
borettslag. Denne kjopekontrakt gjelder for de som har kjopt leilighet 1 "Borettslaget.
Kjelleren 1 byggene vil inneholde parkering, sportsboder, sykkelparkering, tekniske rom og
eventuelle fellesarealer.

§ 2
KONTRAKTENS OBJEKT

Kontrakten gjelder kjop av andelsnummer (ikke fastsatt pt.) 1 Borettslaget med tilknyttet
enerett til bruk av prosjektert leilighet 1 Prosjektet.

Selger skal stifte og tegne alle andelene 1 Borettslaget. Borettslaget er underlagt reglene i lov
om borettslag av 6. juni 2003 (brl).

Eiendom til Borettslaget vil fradeles fra Eiendommen for overtakelse.
Den delen av Prosjektet som utgjeres av Borettslaget omfatter ca. x leiligheter.

Endelig andelsnummer og adresse vil bli opplyst for overtagelse.
Boligen er forelopig betegnet som leilighet nr. [[eiendom.alfanavn]]
Til boligen medfelger:

o Bruksrett til borettslagets fellesareal
Heretter samlet betegnet som Boligen.
Andelens palydende skal vere kr 5 000,-.
Hjemmelshaver til Eiendommen er Frogner Prosjektutvikling AS (dvs. Selger). Selger vil
besorge overdragelse av hjemmel til den del av Eiendommen som Borettslaget skal eie til
Borettslaget.
Selger tar forbehold om 4 etablere flere borettslag, og endre antall leiligheter/andeler og bygg
som inngar 1 hvert borettslag, herunder ogsé forbehold om & endre antall andeler og bygg 1
Borettslaget. Kjoper blir som eier av boligen medlem i Borettslaget. Kjoper vil fa enerett til

bruk av sin bolig samt eventuelle tilleggsdeler. Som medlem av Borettslaget og 1 trdd med
vedtektene vil kjoper ha rettigheter og forpliktelser, herunder blant annet et ansvar for a dekke
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Boligens andel av de manedlige felleskostnadene.

Andelens manedlige felleskostnader er ut fra blant annet erfaringstall stipulert til kr.
[[eiendom.fellesutgifter]],- pr/mnd. for forste driftsar. Kjaper er kjent med at felleskostnadene
kan bli justert etter endringer i konsumprisindeks, vedlikeholdsbehov, Borettslagets egne
vedtak mm. Det tas forbehold om at Selger kan justere felleskostnadene som folge av
endringer 1 budsjettpostene.

Selger forbeholder seg retten til & bestemme utforming og plassering av parkeringsplasser og
boder, samt avgjere organiseringen av garasjekjelleren, parkeringsplassene,bodene og
tekniske rom. Dette kan eksempelvis bli sgkt som fellesareal med vedtektsfestet eller tinglyst
bruksrett. Selger vil beholde eiendomsretten til og fritt disponere over eventuelle usolgte
parkeringsplasser og boder, herunder ved utleie, salg eller overfering av bruksrett til andre
enn andelseiere 1 Borettslaget.

Selger forbeholder seg retten til & gjennomfere de sammenfoyninger og fradelinger av
Eiendommen som Selger finner hensiktsmessige av hensyn til den endelige struktureringen av
Prosjektet.

Kjeper har fatt seg forelagt leveransebeskrivelse og tegninger i prospektet og overtar Boligen
overensstemmende med spesifikasjoner og beskrivelser samt eventuelle skriftlige

endringer og tilleggsarbeider som er avtalt direkte mellom Selger, eller den Selger har
utnevnt, og Kjeper.

Tegninger og illustrasjoner i prospektet og tegningsmaterialet er kun av illustrativ karakter.
Ved eventuelle avvik gjelder leveransebeskrivelsen foran prospektet og tegninger.

Selgeren har videre rett til & foreta mindre endringer 1 oppgitte spesifikasjoner og beskrivelser
som anses hensiktsmessige og/eller nedvendige og som ikke forringer Borettslagets kvalitet
og funksjon 1 vesentlig grad. Dette gjelder ogsé for endringer/tilvalg. Slike endringer utgjor
ikke en mangel, og gir ikke Kjoper rett til prisavslag eller andre sanksjoner.

Selger forbeholder seg ogsa retten til & bestemme endelig utforming av utomhusarealer,
materialvalg og fargevalg pd bygg samt utvendige fellesarealer, uten at Kjoper kan kreve
endringer 1 pris.

§3
KJOPESUM OG OMKOSTNINGER

Kjopesummen for boligen utgjor kr. [[kontrakt.kjopesum]].- (Kjopesummen) som forfaller
til betaling som angitt i punkt 5.

Kjeper er kjent med at i tillegg til det i tillegg til Kjopesummen overtas andel av borettslagets
fellesgjeld som ifelge finansieringsplan utgjer kr. [[eiendom.fellesgjeld]] for denne andelen.
Iht. borettslagets finansieringsplan ved opprettelse av borettslaget utgjor dette 60 % av prisen
for boligen.

Av Kjepesummen utgjer pantesikret innskudd kr [[eiendom.pris]], jf. brl. §§ 2-10 og 2-11

Kjepesummen innbefatter utgifter til vei- og ledningsanlegg, alle prosjekterings- og
byggekostnader, tilknytningsavgift til offentlig vann og avlep, elektrisitet og mva.

I tillegg til kjopesummen ma kjeper betale folgende omkostninger:

Omkostninger Belop
[[*kostnad.beskrivelse]] kr$.UD([[*kostnad.belop]]),-
Totalt kr$.CALC(UD:([[kontrakt.totaleomkostninger]]) ),-

Andel dokumentavgift gjelder for borettslagets kjop av Borettslagets del av Eiendommen
(tomten) fra Selger og pafelgende overskjating av tomten til Borettslaget for overtakelse.
Andel dokumentavgift ved overskjoting av del av Eiendommen til borettslaget utgjor 2,5 %
av en forholdsmessig andel av tomteverdien for den enkelte andelshaver. Dokumentavgiften
vil utgjere ca. kr. x pr. kvm. BRA-i. Det paleoper ikke dokumentavgift ved overskjoting av
Boligen/Andelen til Kjoper i forbindelse med overtakelse.

Etableringsgebyret inkluderer dekning av kostnader til fradeling, etablering av borettslag,
registrering 1 ulike registre og eiendomsorganiseringen 1 prosjektet for ovrig.

Ombkostningene forfaller til betaling samtidig med restvederlaget (Kjopesummen etter fradrag
for forskuddsbetalt andel og eventuelt bestilte kundetilvalg). Det tas forbehold om endringer 1
offentlige avgifter og gebyrer. Det gjores oppmerksom pé at pengene skal vare disponibel pa
klientkonto tre virkedager for overtagelsen finner sted. Dersom Kjoeper opptar flere 14n hvor
panterettsdokument skal tinglyses pa Boligen, palaper ytterligere kr 545 pr. obligasjon i
tinglysningsgebyr.

Det gjores oppmerksom pé at forretningsforer, 1 tillegg til felleskostnader for forste
driftsméned, vil kreve inn to maneder felleskostnader for & etablere en forsvarlig
oppstartskapital i borettslaget. Dersom kjeper skal ha pantedokumenter tinglyst pa boligen i
forbindelse med sluttoppgjeret/overtagelsen, skal disse leveres megler i signert og bevitnet
stand senest en uke for overtagelsen skal finne sted.

Meglerprovisjon betales av Selger.

§ 4
SELGERS PLIKT TIL A STILLE GARANTIER

Selger stiller som sikkerhet for oppfyllelse av sine forpliktelser etter Kjopekontrakten en
garanti p4 minimum 3 % av Kjepesummen frem til overtakelse, straks etter at forbeholdene

1 punkt 10.1 [i-1v] er frafalt/oppfylt, jf. buofl. § 12 andre ledd. Belopet okes deretter til 5 % av
Kjopesummen og star i fem ar etter Overtakelse, jf. buofl. § 12 tredje ledd.

Tilleggsbestillinger 1 henhold til kontraktens punkt 7 vil ikke pévirke sterrelsen pa Selgers
garanti.

Dersom Selger ikke oppfyller plikten til & stille garanti, har Kjeper rett til & holde tilbake hele
Kjopesummen, frem til det er dokumentert at garantien foreligger.
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Dersom det ved utlopet av femarsperioden som garantien gjelder for ikke er blitt reklamert,
eller reklamerte forhold er utbedret, kan Selger kreve at Kjoper skriftlig bekrefter dette
dersom det er nedvendig for 4 avvikle garantistillelsen.

Dersom det skal utbetales noen del av Kjopesummen fra Meglers klientkonto for Boligen er
overskjetet til Kjoper, skal Selger stille garanti som dekker det belep som skal disponeres, jf.
buofl. § 47. Forskuddet vil da utbetales til Selger/byggeldnsbank og godskriving av renter
oppherer. Garantien skal avsluttes nar hjemmelsoverfering har funnet sted.

§5
OPPGJOR

Elektronisk tinglysning - Viktig informasjon til kjepers bank:
Skal oppgjeret tinglyses elektronisk ma kjepers BankID-signerte pantedokument sendes
til folgende organisasjonsnummer via Altinn: -
[[meglerkontor.orgnr]] ([[meglerkontor.markedsforingsnavn]]) Dersom bank eller kjoper
ikke har mulighet til BankID-signering av pantedokumentet ma megler kontaktes sa snart
som mulig for & avklare tinglysingsmetode (papir / elektronisk).

Eiendommen er formidlet gjennom [[meglerkontor.markedsforingsnavn]] heretter kalt megler
og oppgjeret vil bli foretatt av kontraktsmedhjelper:
[[oppgjor.kontornavn]] Org.nr: [[oppgjor.orgnr]]

[[oppgjor.postadresse]] [[oppgjor.postnr]] [[oppgjor.poststed]]
TIf: [[oppgjor.kontortlf]] E-post: [[oppgjor.kontorepost]]

heretter kalt "Oppgjorsansvarlig."
Oppgjeret gjennomferes 1 henhold til denne kontrakt inngétt mellom Kjoper og Selger.

Partene gir Oppgjersansvarlig ugjenkallelig fullmakt til & foreta endelig oppgjer etter denne
kontrakt og alle innbetalinger, dokumenter og henvendelser angédende oppgjeret skal rettes dit.

Alle innbetalinger skal skje til klientkonto nr.[[kontrakt.klientkonto]], og merkes

med KID [[kontrakt.kid]]. Kjepesummen regnes ikke som betalt med befriende virkning for
Kjeper for den er godskrevet (valutert) Meglers klientkonto. Denne dato er utgangspunkt for
renteberegning mellom partene.

Hjemmelsdokumentet for Boligen blir utstedt av Selger nér alle nadvendige opplysninger er
tilgjengelige, og senest i forbindelse med overtakelse og oppgjer. Dokumentet oppbevares hos
Megler inntil tinglysning finner sted.

Etter overtakelse skal hjemmel til Boligen overfores til Kjoper. Dette under forutsetning av at
innbetaling av Kjopesum og omkostninger, og oppgjer for eventuelle tilleggsbestillinger,
er valutert pa klientkonto.

Det innbetalte belapet tilhorer Kjoper, og kan ikke frigis til Selger inntil det enten er stilt
forskuddsgaranti etter buofl. § 47 eller Kjoper har fatt tinglyst hjemmel til Andelen. Kjoper
ma innbetale sluttoppgjeret/restvederlaget fullt ut for Kjoper kan fa tilgang til Borettslaget

eller ngkler blir overlevert.

Kjopesum og omkostninger kan kun innbetales fra bankkonto hvor kjeperen er
kontoinnehaver, 1 tillegg kan ogsa finansinstitusjoner/banker som er langiver for kjoperen
innbetale.

Kjeper skal innbetale Kjopesummen pé folgende mate:

Forskuddsbelap for Andelens leilighetstype, i henhold til vedlegg med oversikt over
forskuddsbelop, innbetales til Meglers klientkonto ved signatur av kjepekontrakt eller senest
innen 1 uke etter at garanti er stilt i medhold av buofl. § 12.

Sterrelsen pé forskudd beleper til NOK 100.000,- per leilighet.

Det medfolger ikke bruksrett til parkeringsplass. Rett til parkering kjopes utenom.

Innskudd andel (kjopesum) kr$.UD([[kontrakt.kjopesum]]),-
Totalt kr$.CALC(UD:([[kontrakt.kjopesum]]) ),-

Ved inngéelse av kjopekontrakt kr100 000,-

Senest 3 virkedager for kr$.CALC(UD:[[kontrakt.kjopesumogomkostn]]-
overtakelsesdato 100000),-

Totalt kr$.CALC(UD:([[kontrakt.kjopesumogomkostn]]) ),-

I tillegg til kjopesummen innbetales ogsd omkostninger jf. punkt 3, 3 dager for
overtagelsesdato.

Kjoper er kjent med og aksepterer at nar Selger har stilt garanti etter buofl. § 47 tredje ledd,
vil Selger fa disposisjonsrett over innbetalinger til meglers klientkonto. Opptjente renter etter
at garanti er stilt tilfaller Selger. Garantien for depositumsbetalingen oppherer ved tinglysing
av hjemmelsdokument.

Dersom Selger ikke stiller garanti etter buofl. § 47 tredje ledd, blir belopet stdende pa meglers
klientkonto frem til endelig oppgjer. Kjoper opptjener renter av belgpet frem til hjemmelen til
Boligen overfores til kjoper, jfr. buofl. § 46 ferste ledd. Kjoper og Selger samtykker 1 at det
deponerte belap utbetales mot tinglyst overfering av hjemmel til andel 1 Borettslaget.

Selger samtykker 1 at Megler kan trekke sitt tilgodehavende etter oppdragsavtalen, herunder
vederlag og utlegg, sé snart depositumsbelapet er underlagt Selgers disposisjonsrett.

Selger samtykker ogsa 1 at Megler lopende kan trekke fakturerte utlegg m.v. etter hvert som
de forfaller. Utbetaling til Megler forutsetter at sikringsdokument med urddighet er tinglyst pa
Eiendommen.

Kjeper plikter & informere sin 1dngiver om riktig adresse (Sem & Johnsen Oppgjoer og
Administrasjon) for innsendelse av pantedokumenter. Selger kan nekte & overlevere nekler,
selv om hele kjopesummen er betalt, om ikke eventuelle pantedokumenter er hos Meglers
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oppgjersavdeling i tinglysingsklar stand. Dersom eventuelle pantedokumenter i
tinglysingsklar stand ikke er megler i hende innen fem dager for overtakelse, og dette
forsinker overtakelse/oppgjer, betaler Kjoper forsinkelsesrente etter forsinkelsesrenteloven av
hele Kjopesummen til Selger inntil pantedokument er mottatt i tinglysingsklar stand.

Kjeper godskrives i disse tilfellene innskuddsrenter av eventuelt belop innbetalt pa Meglers
klientkonto. Denne bestemmelse gir ikke Kjoper rett til & forlenge betalingsfristen ut over de
frister som er avtalt. Ved vesentlig forsinket betaling vil Selger ogsa kunne stanse arbeidet
og/eller heve kontrakten.

Betaling for tilvalgs- og endringsarbeider faktureres og betales sarskilt 1 henhold til punkt 7
nedenfor. Kjoper ma innbetale Kjopesummen, omkostninger, eventuelt vederlag for tilvalg og
endringsarbeider samt eventuelle forsinkelsesrenter fullt ut for Kjoper kan fa overta Boligen
eller ngkler blir overlevert.

Innbetalt belop blir utbetalt fra megler til Selger nér folgende vilkar er oppfylt:

e Overtakelse er gjennomfort

o Kjoper er registrert som andelseier i grunnboken, jf. buofl. § 1a)

e Panterett for innskudd er tinglyst, jf. brl. § 2-11

o Borettslaget har hjemmel til Borettslaget og relevant del av Eiendommen

Beregning av klientrenter
Rentene av innestdende pa klientkonto tilfaller som hovedregel kjoper.

Nér det er avtalt at kjoper skal betale forskudd, er forskuddet & anse som selgers penger nar
lovens vilkar om 4 sikre kjoper er oppfylt, det vil si nar § 47 garanti foreligger. Nar selger har
oppfylt vilkarene om 4 stille garantier etter buofl. §§ 12 og 47 godskrives derfor selger renter
av innestadende pa klientkonto til enhver tid. Renter av omkostninger som er innbetalt av
kjeper tilfaller kjoper. Kjoper og selger godskrives likevel ikke renter nr disse for hver av
partene utgjer mindre enn et halvt rettsgebyr, jf. eiendomsmeglingsforskriften § 3-10 tredje
ledd.

§ 6
TINGLYSNING/SIKKERHET

Kjeperen er forelagt utskrift av grunnboken for eiendommen [[komplettmatrikkel]], datert
xx.xX.xxxx ved inngédelse av denne Kjopekontrakten, og har gjort seg kjent med denne, jf.
punkt 17, vedlegg 11.

Boligen selges med tinglyste rettigheter og forpliktelser (servitutter) pa Borettslagets
eiendom. Kjeper er gjort oppmerksom pa, og aksepterer, at det pa Boligen og Eiendommen
kan bli tinglyst nedvendige erklaeringer om bruksretter, atkomst mv. i1 forbindelse med endelig
organisering og utvikling av Prosjektet. Selger kan tinglyse nedvendige erkleringer knyttet til
adkomstrettigheter og lignende som er nedvendig for gjennomferingen av prosjektet,
herunder bestemmelser som vedrerer Borettslaget, naboforhold eller forhold palagt av
offentlig myndighet, samt utbyggingsavtale.

Det vil ogsa kunne bli aktuelt 4 tinglyse bestemmelser om felles rettigheter og plikter mht.

bruk og vedlikehold av fellesarealer, felles grontarealer, veier, ledninger mv., samt gvrige
fellestiltak for eiendommer 1 omradet.

Kjeper kan ikke motsette seg eller kreve prisavslag/erstatning for tinglysning av nedvendige
erkleeringer knyttet til organiseringen og gjennomferingen av Prosjektet. Kjoper aksepterer
videre at Eiendommen og Boligen kan paheftes nye private og offentlige
radighetsinnskrenkninger dersom offentlige myndigheter krever det.

Pantedokumenter til sikkerhet for andelseiernes innskudd og evt. Borettslagets felleslén, skal
tinglyses som heftelser pa Borettslagets eiendom innen overtakelse.

Selger garanterer at Boligen/Andelen pé overtakelsestidspunktet vil vere fri for andre
pengeheftelser enn de som kjeper eventuelt skal overta i henhold til denne kontrakten.

Boligen/Andelen overtas av Kjoper fri for panteheftelser med unntak av Borettslagets
legalpanterett for felleskostnader og andre krav som folger av borettslagsforholdet, jf. brl. § 5-
20.

Selger utsteder til Megler et panterettsdokument med uradighetserklaring (sikringsobligasjon)
som lyder pd minimum Kjepesummen for Boligen. Obligasjonen tjener som sikkerhet for den
del av Kjopesummen som er betalt av Kjeoper.

Sikringsobligasjonen skal tinglyses pd Boligen/Andelen/Eiendommen og slettes sd snart
oppgjeret er gjennomfort. Sikringsobligasjonen skal ha prioritet etter
byggelan/grunninvesteringslén og foranstiende heftelser. Selger kan ikke kreve oppgjer for
sikringsobligasjonen er tinglyst.

Megler skal besarge sletting av eventuelle pengeheftelser pa Boligen/Andelen/Eiendommen.
Selger gir ved denne kontrakts underskrift Megler ugjenkallelig fullmakt til & innfri de 1an
som fremgar av bekreftet grunnbok og som Kjeper ikke skal overta.

Innfrielse av pengeheftelser skjer ved at Megler, etter a ha mottatt Kjgpesummen, benytter de
nedvendige deler av Kjopesummen til & innfri pantegjeld som ikke skal overtas av Kjeper, og
paser at panthaver beserger panteheftelsene slettet.

Selger utsteder hjemmelsdokument til Kjoper sa snart Borettslaget er opprettet 1 matrikkelen.
Hjemmelsdokumentet skal oppbevares hos Megler inntil tinglysing finner sted. Tinglysning
vil forst finne sted nar Kjoper har innbetalt fullt oppgjer, inklusive omkostninger og
eventuelle renter, og overtatt eiendommen.

All tinglysing av dokumenter pa Eiendommen/Boligen/Andelen skal foretas av Megler.
Dokumenter som skal tinglyses ma snarest, og i god tid fer overtagelse, overleveres Megler i
undertegnet og tinglysingsklar stand.

Dersom andelsnummer ikke er fastsatt ved kontraktsdato, gir partene Megler fullmakt til &
innsette andelsnummer 1 hjemmelsdokumentet og eventuelle panteretter sa snart dette er
avklart.

Selger er ikke ansvarlig for forsinket hjemmelsoverfering som skyldes kommunal eller annen
offentlig saksbehandling. Det tas sdledes forbehold om at eiendomsorganiseringen eller annen
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tomtearrondering kan bli forsinket pd grunn av offentlige myndigheters saksbehandlingstid.
Safremt tomtearronderingen og organisering av Eiendommen ikke er gjennomfert ved
overtakelse, vil hjemmelsoverforing til Kjoper skje sd snart det praktisk lar seg gjennomfere,
uten at dette er & anse som et mislighold som gir Kjeper krav pd misligholdsbefoyelser.

§7
ENDRINGSARBEIDER, TILLEGGSARBEIDER OG
TILVALG

Arbeidet skal utfores etter vanlig god hdndverksmessig standard 1 samsvar med den
bygningsbeskrivelse som er gitt 1 vedlagte prospekt og med det utstyr mv. som folger av
prospektet.

Selger utarbeider tilvalgsliste hvor valgmulighetene for endringer, tillegg eller tilvalg
(Endringer) fremkommer. Kjoper er gjort spesielt oppmerksom pé at dette er et stort prosjekt
med mange leiligheter som gjennomfores 1 en planlagt serieproduksjon. Det vil derfor i
alminnelighet ikke bli godtatt endringer eller tilleggsbestillinger utover tilvalgslisten, da dette
vil gripe inn 1 den planlagte produksjonsprosessen, jf. buofl. § 9 annet ledd.

Alle Endringer skal vaere Selger 1 hende senest ved de tidsfrister som fastsettes av Selger 1
tilknytning til prosjektets fremdriftsplan.

Selger er uansett ikke forpliktet til & utfere Endringer som:

e overstiger 15 % av kjopesummen,

ikke star i ssmmenheng med ytelsen som er avtalt,

i omfang eller karakter skiller seg vesentlige fra den avtalte ytelsen,

er til hinder for rasjonell fremdrift, eller

vil fore til ulempe for Selger som ikke stér 1 forhold til Kjepers interesse i & kreve
arbeidet utfort.

Alle Endringer skal fremsettes/bestilles skriftlig, og blir en del av kjepekontrakten, pd samme
mate som de opprinnelig avtalte hovedytelsene. Selger skal i forbindelse med bestilling oppgi
pris- og fremdriftsmessig konsekvens. Alle Endringer skal faktureres av Selger eller den
Selger utpeker, og betales direkte til Meglers klientkonto. Selger har rett til 4 ta seg betalt for
utarbeidelse av pristilbud, tegninger mv., jf. buofl. § 44. I den grad det tillates endringer
utover tilvalgslisten mé Kjoper paregne & dekke betydelige kostnader til administrasjon,
prosjektering, tegningsrevisjoner osv.

Endringene innebarer at beskrivelsen av salgsobjektet 1 punkt 2, med vedlegg, justeres i
henhold til de avtale endringer og tilvalg. Det er ogsa etter Endringene Selger som er
ansvarlig for hele leveransen av Boligen, og Kjeper kan forholde seg til Selger ved eventuell
forsinkelse eller mangler knyttet til Endringene. Kjoper er ansvarlig for 4 betale hele
kjopesummen, inkludert betaling for Endringene, til meglers klientkonto.

Selger har rett til & foreta mindre endringer 1 utferelse, konstruksjon,
materialvalg, tomtetilpasninger, rorferinger o.l. 1 forbindelse med detaljprosjekteringen som
ikke reduserer Boligens kvalitet, uten at dette gir rett til endring av Kjepesummen. Selger skal

sa langt det er praktisk mulig informere Kjoper skriftlig om slike endringer.

Selger forbeholder seg retten til & foreta endringer som er nadvendige som folge av offentlige
palegg eller endrede tekniske krav, samt endringer 1 inndelingen av andre deler av Prosjektet
enn Boligen.

Endringer etter dette punkt 1 kontrakten pavirker ikke den garanti Selger skal stille i medhold
av buofl. § 12 og kontraktens punkt 4.

§8
BORETTSLAGET

Kjeper plikter & rette seg etter Borettslagets vedtekter. Det vil bli utarbeidet vedtekter for
Borettslaget, og Kjoper gir Selger rett til 4 fastsette disse vedtektene som vil vaere bindende
for Kjeper. Utkast til vedtekter for Borettslaget folger som vedlegg til Kjopekontrakten, jf.
punkt 17. Kjeper er kjent med at utkastene er veiledende og at det av Selger kan bli gjort
endringer av vedtektene 1 forbindelse med organisering og arrondering av Eiendommen og
gjennomferingen av Prosjektet.

I den grad det er nedvendig for gjennomfering av og organisering av Prosjektet i medhold av
Kjopekontrakten, er Kjoper forpliktet til & medvirke, herunder ved signatur og vedtak 1
Borettslagets besluttende organer.

Kjeper plikter & betale manedlige felleskostnader, som bestar av drifts- og
vedlikeholdskostnader fra overtakelse av Andelen/Boligen. Kjoper er innforstitt med at
felleskostnadene vil bli pavirket av eventuelt laneopptak, Borettslagets vedlikeholdsbehov,
driftsavtaler Borettslaget inngér m.m. Kjoper er ogsé kjent med at Borettslagets drifts- og
vedlikeholdskostnader forst vil bli endelig fastsatt etter konstituering av Borettslaget, og etter
hvert som Borettslaget far erfaring med de utgifter/kostnader som péaleper. Eventuell
eiendomsskatt vil faktureres Borettslaget samlet som hjemmelshaver til relevant del av
Eiendommen. Den enkelte andelseier er imidlertid ansvarlig for & dekke den andel av
eiendomsskatten som knytter seg til dennes andel. Styret/forretningsforer vil viderefakturere
eiendomsskatten til den enkelte andelseier. Eventuell eiendomsskatt pé fellesarealene vil
dekkes som felleskostnader etter Borettslagets fordelingsnekkel.

Estimerte fellesutgifter er oppgitt for hver enkelt leilighet i prislisten.

Borettslaget har 1. prioritets panterett for 2 G 1 Borettslagets andeler, som sikkerhet for
andelseiernes forpliktelser overfor Borettslaget, jf. brl. § 5-20.

Selger har inngatt avtale med forretningsforer for Borettslaget. Forretningsferer vil innkalle til
et konstituerende mote med blant annet valg av nytt styre etter at boligene er overtatt.
Kostnader knyttet til innkalling og gjennomfoering av metet vil bli fakturert fra
forretningsforer til Borettslaget. Selger forbeholder seg retten til & innga andre nedvendige
driftsavtaler for Borettslaget for overtakelse.
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§9
OVERTAGELSE OG FERDIGBEFARING / SELGERS
FORBEHOLD

Forventet ferdigstillelse for Borettslaget er 1. kvartal 2028, men dette tidspunktet er forelopig
og ikke bindende og utleser ikke dagmulkt.

En senere oppstart pd fysiske arbeider og/eller en lengre byggetid enn forventet, kan medfere
en senere overtagelse, uten at dette utleser krav pa dagmulkt.

Naér Selger har opphevet forbeholdene stilt 1 Kjopekontrakten punkt 10.1 skal Selger fastsette
en overtagelsesperiode som ikke skal vare lenger enn 3 maneder. Selger skal skriftlig varsle
kjoper om ndr overtagelsesperioden begynner og slutter. Senest 10 uker for ferdigstillelse av
boligen skal selger gi kjoper skriftlig melding om endelig overtagelsesdato. Den endelige
datoen er bindende og dagmulktsutlesende, og skal ligge innenfor overtagelsesperioden.

Selger har rett til tilleggsfrist dersom kjeper krever Endringer, eller vilkrene nevnt i buofl. §
11 er oppfylt.

§ 10.1
SELGERS FORBEHOLD

Byggestart forutsetter at:

1. Alle nedvendige offentlige godkjenninger for den prosjekterte bebyggelse foreligger, og alle
eventuelle klager er avklart. Dette inkluderer offentlig godkjenning av oppfylte
rekkefolgekrav oppstilt i reguleringsplan og utbyggingsavtale, innvilgelse av rammetillatelse
og endelig igangsettingstillatelse for prosjektet.

i1. Tilstrekkelig forhandssalg er oppnédd. Normalt sett betyr det at det blir solgt boliger som
samlet utgjor minst 60 % av totalverdien i prosjektet.

iii. Det for selger foreligger tilfredsstillende finansiering for prosjektet.

1v. Selger beslutter igangsetting.

v. Det foreligger en for selger tilfredsstillende entreprise for prosjektet.

Selger forbeholder seg retten til 4 igangsette Prosjektet selv om det er solgt faerre boliger enn
ovennevnte forbehold skulle tilsi. Dette medfoerer i s fall at forbehold om antall solgte boliger
slettes.

Dersom forbeholdene ikke er avklart innen xx.xx.xxxx eller det blir klart for dette tidspunkt
at forbeholdene ikke vil kunne oppfylles, har Selger rett til & annullere kontrakten. Kjeper
skal 1 sé fall fa tilbake eventuelt innbetalt forskuddsbelop inklusive opptjente renter. § 12-
garantien vil bli kansellert og returnert garantisten. Utover dette har Selger intet ansvar
overfor Kjoper.

Ingen forbehold kan tas for lengre tid enn 18 méneder fra kontraktsinngéelsen.

Dersom Selger ikke har sendt skriftlig melding til Kjeper om at forbeholdende gjores
gjeldende innen fristen, er Selger endelig juridisk bundet av kontrakten. Meldingen ma angi

hvilket forbehold som gjeres gjeldende, og méd vare kommet frem til Kjoper innen den angitte
frist per e-post eller reckommandert brev.

Selger forbeholder seg retten til & transportere sine rettigheter og forpliktelser til et annet
selskap underveis 1 prosjektet.

§ 10.2
FERDIGATTEST/MIDLERTIDIG
BRUKSTILLATELSE

Selger er ansvarlig for at det foreligger ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse pa
eiendommen senest pa overtagelsesdagen. Det er vanlig at overtagelse skjer pa bakgrunn av
midlertidig brukstillatelse, fordi arbeider pa fellesarealer utomhus ikke er ferdigstilt. Av
midlertidig brukstillatelse skal det fremgé hvilke arbeider som mé ferdigstilles for ferdigattest
kan gis. For & sikre gjenstdende arbeid har kjoper rett til & holde tilbake en forholdsmessig
andel av kjepesum inntil ferdigattest foreligger. Kjoper har ingen plikt til & overta for
midlertidig brukstillatelse foreligger. Dersom kjeper likevel velger & overta, er det ulovlig &
bebo boligen/ta boligen i bruk.

§ 10.3
FORHANDSBEFARING,
OVERTAGELSESFORRETNING OG VIRKNINGEN
AV OVERTAKELSE
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Selger vil normalt innkalle til en forhdndsbefaring ca. 2-4 uker for arbeidene vil vere fullfort,
hvor Boligen besiktiges av Kjoper og Selger (eller den Selger métte oppnevne) i fellesskap.
Formalet med forhandsbefaringen er &4 avdekke eventuelle mangler slik at disse i sterst mulig
grad kan bli utbedret innen overtakelsesforretningen. Selger forer referat fra
forhandsbefaringen.

Nér Borettslaget er ferdigstilt (gjelder bdde Andelen og fellesarealer, innvendig og utvendig)
og midlertidig brukstillatelse foreligger, skal det avholdes overtakelsesforretning. For
overtakelse av fellesarealer vises det til punkt 10.5. Sesongavhengige utendersarbeider, samt
gjenstdende arbeider av ubetydelig art er ikke til hinder for at Overtakelsen kan skje. Kjoper
har imidlertid ikke rett til & overta Boligen for hele Kjopesummen, inklusive Endringer,
omkostninger og eventuelle forsinkelsesrenter er innbetalt og registrert pd Meglers
klientkonto. Overtagelsesforretningen gjennomferes mellom kl. 08.00 og 16.00.

Under overtakelsesforretningen skal Selger pase at det fores overtakelsesprotokoll som
underskrives av begge parter. Kjoperen skal serge for & protokollfere de mangler man
eventuelt paberoper seg vedrarende Boligen. Det kan ikke senere paberopes mangler Kjoper
oppdaget eller burde ha oppdaget 1 forbindelse med overtakelsesforretningen.

Overtagelsesprotokollen skal sendes til megler pr. e-post umiddelbart etter Overtagelse.
Megler foretar oppgjer til Selger pa grunnlag av overtagelsesprotokollen.

Boligen anses for ferdigstilt pa dato for overtakelsesforretning, dersom Kjeper uten gyldig
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grunn ikke meter til overtakelsesforretning. Forutsatt at Kjeper 1 skriftlig innkalling er gjort
oppmerksom pé de forhold som felger av buofl. § 15, anses Boligen i disse tilfeller som
godkjent og overtatt selv om Kjeper ikke var til stede, jf. buofl. §§ 14 og 15, forutsatt at fullt
oppgjer er innbetalt.

Kjeper svarer fra Overtagelse for alle Boligens utgifter og oppebarer eventuelle inntekter.
Risikoen for Boligen gar over pa Kjoper ved Overtagelse. Overtar ikke Kjoper til fastsatt tid,
og drsaken ligger hos Kjeper, har Kjoper risikoen fra det tidspunkt kjeper kunne ha overtatt
boligen.

Nér risikoen for Boligen er gétt over pa Kjoper, faller ikke hans plikt til & betale
kjepesummen bort ved at Boligen blir adelagt eller skadet som folge av hendelse som Kjoper
ikke svarer for.

Dersom arbeider forsinkes av forhold kjeper svarer for, har Selger krav pa fristforlengelse og
dekning av sine merkostnader, jf. buofl. §§ 11, 43.

Alle utgifter vedrerende boligen, herunder utgifter til nedvendig oppvarming, bares av kjeper
fra og med dato for Overtagelse.

Boligen overtas i byggerengjort stand.

Overtagelsesforretning kan gjennomfores selv om det gjenstar mindre arbeider, herunder
utomhusarbeider og arbeider som skal utferes pa fellesarealene. Eventuelle gjenstdende arbeid
skal utferes innen rimelig tid hensyntatt arstid og rasjonell fremdrift.

Inntil Prosjektet med tilherende utomhusarealer er ferdigstilt, har Selger rett til bruk og rett til
a ha stdende anleggsmaskiner, materialer, rigg og utstyr pa omradet. Denne retten gjelder s
lenge byggearbeidene pagar. Eventuelle skader dette paferer Eiendommen, skal Selger innen
rimelig tid utbedre for egen regning. Kjoper er med dette innforstatt med at det vil finne sted
byggearbeider og anleggsvirksomhet 1 bygg og uteomrader, pa Eiendommen og i omradet for
ovrig etter Overtagelse.

§ 10.4
MANGLER VED OVERTAGELSE

Synlige feil og skader pa vindusruter, porselen, derer og overflatebehandlinger kan ikke
paberopes av Kjoper etter Overtagelse. Selger plikter a rette eventuelle feil/mangler som
inngér 1 protokollen, og som Selger har akseptert & rette, sa snart arbeidet kan gjores av
hensyn til drstidene og rasjonell fremdriftsplan. For gvrig henvises det til buofl. §§ 10 og 11.

Dersom Kjoper onsker & paberope seg mangler ved overtagelse, har Kjoper rett til 4 holde
tilbake deler av kjgpesummen tilsvarende utbedringskostnaden som mangelen/feilen matte
utgjore, jf. buofl § 31. Dette ma protokolleres i overtagelsesprotokollen og samtidig meddeles
Megler skriftlig, eller gis som instruks for hjemmelsoverforing. Med mindre annet er

avtalt, vil rentene pd et eventuelt tilbakeholdt belep tilfalle Kjoper. Megleren skal kunne
foreta utbetalinger fra klientkonto i samsvar med avtale mellom partene, rettskraftig dom eller
annen avgjerelse som har virkning som rettskraftig dom.

Kjoper har deponeringsrett for omtvistet belop, jf. buofl. § 49, og kan 1ht. 1.ledd likevel kreve
overtagelse og hjemmelsoverforing. Deponering skal skje til godkjent finansinstitusjon.
Selger har krav pa forsinkelsesrente for belap som er uberettiget deponert. Krav om
deponering som er kjent pa overtakelsestidspunktet skal fremgé uttrykkelig av
overtakelsesprotokollen med angivelse av belep som kreves deponert.

§ 10.5
OVERTAGELSE AV FELLESAREALENE

Kjeper gir ved underskrift pd denne Kjopekontrakt Borettslagets styre valgt pa ekstraordinaer
generalforsamling fullmakt til & overta Borettslagets fellesarealer pa vegne av

Kjoper. Fullmakten inneberer ogsa en rett for styret til & beslutte eventuelt
tilbakehold/deponering for ikke fullforte eller mangelfulle arbeider pa fellesarealene.

Det skal feres protokoll og eventuelle mangler og gjenstaende arbeider som skal utbedres skal
noteres. Fremdriften og ferdigstillelse av arbeidene skal ogsé protokolleres. Ved tilbakehold
gir kjoper fullmakt til styret 1 Borettslaget om 4 frigi belop ved ferdigstillelse og ferdigattest.

Overtakelsesforretning for fellesarealene kan gjennomfores for overtakelsesforretning for de
enkelte andelene.

§ 11
FORSIKRING

Eiendommen, Borettslaget og Boligen holdes fullverdiforsikret av Selger fra byggestart og
frem til Overtakelse. Forsikringen gjelder ogsa materialer som er tilfort eilendommen, jf.
buofl. § 13 siste ledd. Deretter ma Borettslaget selv serge for forsikring av Borettslaget og
relevant del av Eiendommen.

Kjoper ma selv sorge for forsikring av eget innbo og losere.

Dersom det skulle inntreffe brann eller annen skade under byggetiden som dekkes av
forsikringen, eller som skyldes forhold utenfor Selgerens kontroll, skal Kjepekontrakten
likevel opprettholdes fullt ut idet skadeserstatningen tilfaller Selger, som pa sin side plikter a
foreta gjenoppbygging etter opprinnelige tegninger innen rimelig tid. Selger vil ved tilfellet
som nevnt her ikke ha noe ansvar for Kjepers forsinkede innflytting, jf. buofl. § 17.

Inntreffer skade etter Overtagelse, tilfaller forsikringssummen Kjeper under forutsetning av at
Kjeper har foretatt oppgjor trdd med Kjopekontraktens bestemmelser.

§ 12
SELGERS MANGELSANSVAR / KIOPERS
REKLAMASJONSPLIKT / ETTARSBEFARING

Det foreligger mangel ved avvik fra avtalt ytelse eller avvik fra offentligrettslige krav som
beskrevet 1 buofl. § 25, ved manglende opplysninger som beskrevet i § 26 eller ved uriktige
opplysninger som beskrevet 1 § 27.
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Foreligger det mangel, kan kjoper gjore gjeldende slike krav som felger av buofl. §§ 29
flg., herunder retting av mangel, tilbakehold av kjepesum, erstatning eller heving, pa
narmere vilkdr som beskrevet 1 bustadoppferingslova.

Kjeper gjores spesielt oppmerksom pa at Selgers plikt til & utbedre feil eller mangler ikke
omfatter folgende punkter:

e Sprekkdannelser som har oppstétt som folge av naturlige endringer og krymping
av  materialer,

e Mangler som oppstér pa grunn av Kjepers mangelfulle vedlikehold og/eller
uforsvarlig bruk av Boligen med utstyr og

o Skader som skyldes tilfeldige begivenheter etter Overtakelse som Selger ikke kan
lastes eller ha ansvaret for.

Vil Kjeper gjore gjeldende mangler som var eller burde vaert oppdaget pa Overtakelse, ma det
skriftlig reklameres sa snart som mulig. Det samme gjelder ved ettarsbefaring (se nedenfor),
jf. buofl. § 30 tredje ledd. For egvrig mé Kjeper reklamere overfor Selger innen rimelig tid
etter at Kjoper oppdaget eller burde ha oppdaget mangelen. Kjoper mister retten til & gjore
mangler gjeldende dersom det ikke er reklamert rettidig ovenfor Selger. En mangel kan
uansett ikke gjores gjeldende senere enn 5 ér etter Overtakelse, med mindre Selger har
opptradt grovt uaktsomt eller i strid med god tro, jf. buofl. § 30.

Kjeper plikter & iverksette de tiltak som med rimelighet kan forlanges for & begrense
omfanget av eventuelle skader som felge av mangelen.

Aksepterte mangler som er paberopt i rett tid, vil selger utbedre vederlagsfritt for kjoper 1
rimelig tid etter at reklamasjonen er fremsatt.

Cirka 1 &r etter overtagelsen skal Selger innkalle til en kontrollbefaring/ettarsbefaring av
Boligen, jf. buofl § 16. Det skal feres protokoll fra denne, som skal undertegnes av Kjeper og
Selger.

Eventuelle mangelsutbedringer og etterarbeider vil bli utfort mest mulig samlet for alle
boligene i Borettslaget, sé sant ikke normal bruk av Boligen krever at en eventuell feil
utbedres omgédende. Dersom det ikke er til klar ulempe for Kjeper, eller medferer forringelse
av Boligen, kan selger kreve at utbedring av mangler som er fremsatt etter overtagelsen skjer
samlet etter ettdrsbefaringen. Skulle det ha oppstatt mangler som det vil falle urimelig
kostbart & utbedre i forhold til den betydning manglene har for Boligens bruksverdi, har
Selger 1 henhold til boufl. § 33, 2. ledd, rett til & gi Kjoper prisavslag i stedet for & foreta
utbedring.

For utbedring av eventuelle mangler er Kjoper forpliktet til & gi Selger og dennes
representanter adgang til Boligen slik at det er mulig & gjennomfoere utbedringsarbeider pa
hverdager og i normal arbeidstid (mellom kl. 07:00 og 16:30). Kjeper har plikt til & kvittere
for utfert arbeid etter hvert som dette avsluttes. Dersom Selger etter 3 ukers skriftlig

varsel hindres i & utfore utbedringsarbeidene innen normal arbeidstid mister Kjeoper retten til
utbedring.

Kjeper har ikke anledning til & sette bort utbedringsarbeidet til andre og kreve kostnadene

dekket av selger, med mindre Selger unnlater & rette mangelen innen rimelig tid, og heller
ikke har gjort dette etter at kjoper skriftlig har varslet med 3 ukers varsel om at arbeidene vil
bli satt bort til andre.

§13
SELGERS KONTRAKTSBRUDD

Ved Selgers mislighold gjelder bestemmelsene 1 bustadoppferingslova kapittel 11l og I'V.

Kjeper kan heve Kjopekontrakten dersom Selgers forsinkelse eller mangler ved ytelsen
innebarer et vesentlig kontraktsbrudd.

Ved forsinkelse som Selger svarer for, kan Kjoper kreve dagmulkt, heve Kjopekontrakten,
kreve erstatning eller holde tilbake Kjopesummen, jf. buofl. § 17 flg.

Ved mangler kan Kjoper holde tilbake Kjopesummen, kreve mangelen rettet, kreve prisavslag
eller heve og/eller kreve erstatning, jf. buofl. § 29.

§ 14
KJOPERS KONTRAKTSBRUDD

Ved forsinket betaling har Selger rett til & nekte Overtakelse.

Kjeper svarer forsinkelsesrenter til Selger 1 henhold til lov av 17. desember 1976 nr. 100 om
forsinket betaling hvis kjepesummen eller andre betalingsforpliktelser iht. denne
Kjepekontrakten ikke er disponibel i sin helhet pa klientkonto innen avtalte frister.
Forsinkelsesrenter beregnes av hele Kjopesummen, inklusivt tilvalg og endringer. Manglende
innbetaling vil stoppe hjemmelsoverforingen til Boligen, og anses som mislighold av Kjepers
forplikter i henhold til denne kontrakten.

Dersom Kjepekontrakten misligholdes vesentlig av Kjaper, har Selger rett til & heve
Kjepekontrakten. Manglende oppgjer utover 30 dager etter forfall anses som vesentlig
mislighold. Selger har i et slikt tilfelle rett, men ikke plikt, til & heve Kjopekontrakten og
foreta dekningssalg. Selger kan ta dekning for sitt tilgodehavende etter denne Kjopekontrakt i
Kjepers eventuelle innbetalte depositum, herunder ogsé renter og andre omkostninger som
paleper pa grunn av Kjepers mislighold.

Kjeper kan avbestille Boligen inntil Overtakelse har funnet sted. Ved avbestilling kommer
reglene 1 bustadoppferingslova kapittel VI til anvendelse. Det vil si at Kjoper berer all risiko
ved avbestilling. I et slikt tilfelle skal Kjoper dekke hele Selgers ekonomiske tap, jf. buofl. §§
52 og 53. Bestilte Endringer ma betales i sin helhet. Kjoper er gjort serlig oppmerksom pé at
dette tapet — og derved Kjopers ansvar ved avbestilling - kan bli betydelig, bla. avhengig av
markedsutvikling etter inngéelse av kjopekontrakten.

Selger tar forbehold om & heve Kjopekontrakten som folge av manglende betaling ogsé etter
overtagelse eller etter at hjemmelsdokument er overfort til Kjoper, jf. buofl. § 57 andre ledd.
Selger har ved vesentlig mislighold fra Kjeper, som gir rett til & heve kontrakten, rett til & fa
dekket sitt dokumenterte tap og dokumenterte kostnader gjennom dekningssalg.
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Dersom Kjeper har overtatt og/eller flyttet inn 1 Boligen for fullt oppgjer har funnet sted, og
pa tross av garantier, eller av andre grunner, ikke presterer fullt oppgjer etter
Kjopekontrakten, godtar kjeper utkastelse fra Boligen uten seksméil og dom. Kjeper har da
ikke rett til 4 besitte Boligen og misligholdet skal anses som tvangsgrunnlag etter
tvangsfullbyrdelsesloven § 13-2 tredje ledd bokstav e.

§ 15
SARSKILTE BESTEMMELSER

Kjepekontrakten gjelder individuelt for Kjoper. Kjoperen har ikke rett til & transportere sine
rettigheter og plikter etter nerverende kjopekontrakt uten etter samtykke fra Selger og
godkjenning av ny kjeper. Selger kan uten nermere begrunnelse nekte slikt samtykke. En
eventuell godkjennelse av salg av kontraktsposisjon vil utlgse et transportgebyr pa kr 40 000,-
som tilfaller Selger. Salg av kontraktsposisjon forutsetter videre at det inngés en skriftlig
transportavtale mellom Kjeper og ny kjeper. I transportavtalen skal det inntas bestemmelser
som sikrer at ny kjoper er bundet av kjopekontraktens bestemmelser, herunder at ny kjoper
aksepterer & tre inn i alle avtaler, inkluder bestilte Endringer, som er inngatt mellom Selger og
Kjeper i forbindelse med Kjopekontrakten.

Opphavsrettighetene til alt markedsmateriell for boligprosjektet, herunder bilder og
illustrasjoner, tilharer Selger og/eller Megler. Kjoper kan ikke benytte boligprosjektets
markedsmateriell 1 sin markedsfering for videresalg eller transport av kjepekontrakt uten
Selger og Meglers samtykke.

Transportkontrakt md vare Selger 1 hende innen én méned for varslet Overtagelse.
Profesjonelle kjopere har ikke adgang til 4 transportere Kjopekontrakten.

Eventuell endring av eierskap, eierbrek eller navneendring fra Kjepers side etter bud/aksept
vil kreve Selgers forutgdende samtykke. I den forbindelse vil det pélepe et honorar pa kr 20
000,- inkl. mva. til Selger, som mé betales av Kjoper til Meglers klientkonto 1 forbindelse med
endringen. Hjemmelsendring ma vere Megler 1 hende innen to maneder for varslet
Overtagelse.

Kjeper har ikke rett til videresalg av Boligen, med mindre Selger har solgt boliger til
minimum 80% av Borettslagets totale verdi og det bare er igjen et ar til ferdigstillelse for
Borettslaget. Selger kan samtykke til videresalg for vilkérene er oppfylt, men kan uten
narmere begrunnelse nekte slikt samtykke.

Alle arealer er oppgitt som ca. arealer, og Kjoper mé akseptere mindre justeringer, samt at det
kan bli foretatt mindre endringer som folge av palegg og krav 1 forbindelse med
offentligrettslige tillatelser, endelig detaljprosjektering, optimalisering av sjakter og

kanaler mv. Dette utlgser ingen prisendring. Selger og Kjoper har uansett ingen krav mot
hverandre dersom Boligens areal skulle vise seg & vare inntil 5 % mindre/storre enn det
oppgitte areal.

Salgsprospektet er ikke bindende for Boligens detaljutforming og farger. Opplysninger gitt i
salgsprospektet kan fravikes dersom Selger anser det nedvendig eller enskelig, men
eventuelle endringer skal ikke ha vesentlig innvirkning pa forutsatt standard.

Ved motstrid mellom leveringsbeskrivelsen og tegninger, gjelder leveringsbeskrivelsen.

I byggeperioden er ferdsel pa byggeplassen beheftet med hoy grad av risiko og adgang til
befaring vil dermed begrenses. Kjoper mé forhandsavtale med selger dersom besek pa
byggeplassen gnskes foretatt. Selgers representant skal vere til stede.

Eiendomsmeglere er underlagt Lov om hvitvasking. Dette inneberer at eiendomsmeglere har
en plikt til & melde fra til @kokrim om eventuelle mistenkelige transaksjoner.

Spesielle avtaler mellom kjoper og selger: XXXXXXXXXX

§16
ELEKTRONISK KOMMUNIKASJON,
BOLIGPORTALEN

Selger benytter en digital boligportal, hvor all kommunikasjon og utveksling av informasjon
mellom Kjoper og Selger vil foregd. Boligportalen vil blant annet benyttes til:

e Heving av forbehold,

e @i informasjon til boligkundene,

o Bestilling av tilvalg,

e Dialog rundt henvendelser/spersmal i byggeperioden m.m.

Kjeper vil fa tilsendt en aktiveringslink for innlogging i boligportalen, og forplikter seg til &
registrere sge og logge seg inn 1 boligportalen via denne for ikke & g glipp av viktig
informasjon. Bruk av boligportalen er nedvendig for & kunne oppfylle avtalen mellom
partene, jf. GDPR artikkel 6 nr. 1 bokstav b. Boligportalen har en personvernerklaering som er
tilgjengelig pé nettsiden, ogsé inntatt som vedlegg til denne kjopekontrakten, jf. punkt 17.

Partene er enige om at elektronisk kommunikasjon, herunder kommunikasjon i boligportalen,
kan benyttes mellom partene og at dette regnes som skriftlig kommunikasjon, jf. buofl. § 6 a.

§17
TVISTER

Partene har gjennomgatt Kjepekontrakten samt kontraktens vedlegg, jf. punkt 17, og bekrefter
at den inneholder alt hva partene har avtalt. Diskusjoner, alternativer, muligheter mv. som
ikke er neermere beskrevet i denne Kjopekontrakten med vedlegg, skal séledes ikke anses
avtalt mellom partene.

Tvister mellom partene angaende forstaelse eller praktisering av denne Kjopekontrakten, skal
primart sokes lost ved forhandlinger mellom partene.

Hvis enighet ikke oppnas, skal saken avgjeres av de ordinzre domstolene ved eiendommens
verneting. Partene kan imidlertid, etter at tvist er oppstatt, avtale at saken skal avgjeres ved
voldgift etter reglene i voldgiftsloven av 2004.
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§18
VEDLEGG

Kjoper bekrefter & ha mottatt og lest prospekt, salgsopplysninger fra megler og vedleggene til
disse. Dette utgjer grunnlaget for leveransen av boligen med tillegg av folgende vedlegg:

. Prisliste

. Leveransebeskrivelse

. Plantegning,

. Fasade-, snitt- og etasjetegninger datert
. Situasjonsplan

. Utomhusplan

. Utkast til vedtekter for Borettslaget og Sameiet
. Forelapig budsjett

. Salgsoppgave

10. Reguleringsplan m/bestemmelser

11. Utskrift av grunnboken

O 00 1O\ LD B W —

§ 18
DATO/SIGNATUR

Denne kontrakt er undertegnet elektronisk.

Der hvor det er mer enn én kjoper, gir disse ved denne kontrakts underskrift hverandre
gjensidig fullmakt til & representere den/de andre i forhold til kontraktsforholdet, herunder pa
overtakelsesforretningen og i den elektroniske kommunikasjonen med Selger.

[[meglerkontor.poststed]], den [[kontrakt.dato]]

Selger Kjoper

Frogner Boligutvikling AS/ iht. fullmakt [[*kjoper.navn]]

Notater
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