Omsetningsnummer: 133-23-0229
Oppdragsnummer: 133-23-0273
Dato: 08.08.2023

Bolignummer: Fjordhgyden A104

KJOPEKONTRAKT FOR EIERSEKSJONSLEILIGHET
UNDER OPPFORING

FJORDHOYDEN
Leilighetsnr: Fjordhgyden A104
Mellom Bjernemyrveien 15 AS, org. nr. 922 272 662
heretter kalt selger, og

Navn: Catharina Z. Radal Fadt: 19.12.1968

Adresse: Bekkeliveien 43

1410 Kolbotn
Epost: catharina.z.rodal@gmail.com
TIf.: 99 16 04 03

heretter kalt kjoper, er det i dag inngétt felgende kjopekontrakt:

1. INNLEDNING

Fjordheyden er planlagt a besta av 30 leiligheter, over fire etasjer, fordelt pad to bygg, et av byggene
har i tillegg en underetasje i skranende terreng. Det vil bli etablert et felles underjordisk garasje- og
bodanlegg, samt inn og utvendige fellesarealer. Prosjektet er planlagt solgt i to eller flere salgstrinn.
Leilighetene spenner fra 2 til 4 (5)-roms og vil variere i sterrelse fra cirka 42 til 142 m2.

Leilighetene er planlagt organisert som et eierseksjonssameiet etter eierseksjonsloven av 16. juni 2017.
Som seksjonseier i et eierseksjonssameiet vil kjoper bli sameier i eiendommen med tilherende enerett
til bruk av sin boenhet. Seksjonseierne far felles bruksrett til sameiets fellesareal.

Kjepekontraktens omfang fremgar av denne kjopekontrakt med bilag. Selger har gjort kontrakten som
ledd i neeringsvirksombhet, og kjeper 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 gjennomgétt kjepekontrakten grundig og bekrefter at denne erstatter alle eventuelle
tidligere muntlige og skriftlige avtaler, diskusjoner, forbehold, alternativer, muligheter m.v.
vedrerende leiligheten som ikke er uttrykkelig inntatt 1 kjepekontrakten eller som vedlegg til denne.
Kjepekontrakten kan kun endres ved skriftlig tilleggsavtale undertegnet av begge parter.

2. KONTRAKTENS OBJEKT
Selger overdrar til kjoper leilighet nr. A104, én bod i felles bodanlegg, samt rett til bruk av sameiets
fellesareal. Kjopekontrakten omfatter ogsa kjop av 1 stk parkeringsplass i felles garasjekjeller.
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Leiligheten overleveres kjoper i samsvar med spesifikasjoner i kvalitetsbeskrivelsen og romskjema,
samt eventuelle tilvalg og endringer som er avtalt skriftlig mellom selger, eller den selger har utnevnt,
og kjeper. Nér det gjelder selgers forbehold om rett til endringer m.m., vises det til
kvalitetsbeskrivelsen i prospektet.

3. KIOPESUMMEN OG OMKOSTNINGER

3.1 KJOPESUMMEN

Pris for leiligheten Kr. 8990 000,-
Parkeringsplass Kr. 375 000,-
Til sammen («Kjopesummen») K. 9 365 000,-

Kjepesummen forfaller til betaling som angitt i punkt 4.1.

Kjopesummen skal ikke indeksreguleres.

Kjopesummen og omkostninger, jf punkt 3.2, skal vare innbetalt pa meglers klientkonto innen
overtakelse.

3.2 OMKOSTNINGER
Kjeper skal betale folgende omkostninger i tillegg til Kjopesummen:

Dokumentavgift til staten, 2,5% av ideell tomteverdi K. 32 650 ,-
Tinglysingsgebyr for skjate Kr. 585,-
Eventuelt gebyr for tinglysning av pantedokument Kr. 757,-

(inkl. pantattest)
Til sammen Kr. 33 992,-

Det tas forbehold om endringer av satsene for offentlige avgifter og gebyrer i tiden frem til
overskjoting, samt endring av beregningsgrunnlaget for dokumentavgift.

Ved kjop av leilighet som ikke er tatt i bruk betales det dokumentavgift 2,5% av tomtens salgsverdi
ved overskjoting av tomt til sameiet. Dokumentavgiften for andel tomteverdi er beregnet til ca.
kr 381,- pr. kvm BRA.

Det gjores oppmerksom pa at forretningsferer vil kreve innbetaling av oppstartskapital for Sameiet
Fjordheyden tilsvarende tre méneders felleskostnader.

All tinglysning av dokumenter pé leiligheten skal foretas av megler. Dokumenter som skal tinglyses
ma kjeper overlevere til megler i undertegnet og tinglysingsklar stand. Dersom pantedokumentet ikke
er kommet megler i hende tidsnok til overtagelsen, anses kjapers betaling ikke for & vare befriende.
Dette vil pavirke kjepers rett til & overta boligen.
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4. OPPGJOR

4.1 BETALING AV VEDERLAGET
Eiendommen er formidlet gjennom Sem & Johnsen Nye boliger AS org.nr. 997 812 824 heretter kalt
«Megler». Megler overtar ikke noe ansvar for partenes riktige oppfyllelse av denne kontrakten.

Oppgjeret vil bli foretatt av kontraktsmedhjelper:

Sem & Johnsen Oppgjer og Administrasjon AS
Org.nr. 999 638 996

PB 1613 Vika

0119 Oslo

TIf: 22 83 22 00, E-post: oppgjor@sem-johnsen.no,

heretter kalt «oppgjoer».

Oppgjeret giennomfores i henhold til denne kontrakt inngétt mellom kjeper og selger. Partene gir Sem
& Johnsen Oppgjor og Administrasjon AS ugjenkallelig fullmakt til & foreta endelig oppgjer etter
denne kontrakt og alle innbetalinger, dokumenter og henvendelser angdende oppgjaret skal rettes dit.

Alle innbetalinger forbundet med denne kontrakt innbetales til meglers klientkonto nr. 9380.07.25176
og merkes med KID-kode 13323027320986. Innbetalinger regnes ikke som betalt med befriende
virkning for kjeper for de er godskrevet (valutert) meglers klientkonto. Valuteringsdato er
utgangspunkt for renteberegning mellom partene.

Kopi av alle innbetalinger skal mailes til oppgjor@sem-johnsen.no merket med KID. Husk & sladde
personopplysninger, men de siste 5 siffer i kontonummer mé fremga.

Kjeper innbetaler Kjopesummen og omkostninger slik:

Kontantbelop innbetales etter pakrav med 7 dagers betalingsfrist Kr. 100.000,-
Resterende kjopesum (ev. tilvalg/endringer kommer i tillegg) Kr. 9265 000,-
senest 7 virkedager for overtagelse

Omkostninger senest 7 virkedager for overtakelse Kr. 33 992.-
Til sammen Kr. 9 398 992.-

Kjopesummen og evrige innbetaling(er) fra kjoper skal settes pé klientkonto i meglers bank.

Kontantbelopet, kr 100 000, innbetales etter padkrav med syv dagers betalingsfrist. Innbetalingen ma
veaere fri egenkapital og forutsetter at selger har stilt garanti 1 henhold til § 12 i buofl. Delbetalingen er
a anse som depositum og vil tilhere kjoper og vere under kjopers instruksjonsrett fram til
hjemmelsoverfering, eller inntil selger har stilt forskuddsgaranti i henhold til § 47 1 buofl. Dersom
selger stiller forskuddsgaranti i henhold til buofl. § 47 blir belgpet & anse som forskudd, og kan
utbetales selger. Dette avviker fra prinsippet om ytelse mot ytelse. Renter pa klientkonto tilfaller
kjoper frem til bufl. § 47 garanti er stilt, eller skjotet er tinglyst, forutsatt at de overstiger en 1/2 R.
Resterende del av kjopesum og kjepsomkostninger samt eventuelle tilvalg og endringer innbetales til
megler senest 7 virkedager for overtakelse.
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Dersom selger ikke stiller sikkerhet skal belgpet bli staende pa meglers klientkonto frem til endelig
oppgjer. Kjeper opptjener renter av belgpet frem til hjemmelen til leiligheten er overskjeatet til kjaper,
jfr. buofl. § 46 forste ledd. Kjoper og selger samtykker i at belgpet utbetales mot tinglyst skjote.

Selger samtykker i at megler kan trekke sitt tilgodehavende etter oppdragsavtalen, herunder vederlag
og utlegg, sa snart Kjgpesummen og gvrige innbetalinger er underlagt selgers instruksjonsrett. Selger
samtykker ogsa i at megler lapende kan trekke fakturerte utlegg m.v. etter hvert som de forfaller.

Dersom hele eller deler av Kjopesummen ikke er innbetalt til megler til rett tid, betaler kjoper
forsinkelsesrente etter forsinkelsesrenteloven til selger av ubetalt del av Kjepesummen til fullt oppgjer
er mottatt pd meglers klientkonto. Dersom eventuelle pantedokumenter i tinglysningsklar stand ikke er
megler 1 hende innen to virkedager for overtakelse, og dette forsinker overtakelse/oppgjer, skal kjeper
betale selger en erstatning tilsvarende forsinkelsesrente av hele Kjopesummen til selger inntil
pantedokument er mottatt i tinglysningsklar stand. Kjeper godskrives i disse tilfellene innskuddsrenter
av eventuelt belep innbetalt til meglers klientkonto. Denne bestemmelse gir ikke kjoper rett til &
forlenge betalingsfristen utover de frister som er avtalt. Ved vesentlig forsinket betaling vil selger ogsa
kunne stanse arbeidet og/eller heve kontrakten.

Betaling for eventuelle tilvalgs- og endringsarbeider faktureres serskilt i henhold til punkt 9.2
nedenfor, og betales senest samtidig som Kjepesummen og omkostninger.

Kjoper mé innbetale fullt oppgjer inklusive Kjopesummen, omkostninger, eventuelt vederlag for
tilvalgs- og endringsarbeider samt eventuelle forsinkelsesrenter for kjoper kan fa overta leiligheten
eller nekler blir overlevert.

Innbetalt belep blir utbetalt fra megler til selger nar blant annet felgende vilkar er oppfylt:

- Overtakelse er gjennomfort
- Pantedokument og skjete er tinglyst jf. buofl. § 1b)

Selger tar forbehold om & heve avtalen som felge av manglende betaling ogsa etter overtakelse eller
etter at skjetet er tinglyst, jfr. buofl. § 57 andre ledd.

Ved kjepers avbestilling reguleres erstatningen av buofl. § 53, slik at selger skal ha erstattet hele sitt
okonomiske tap som folge av avbestillingen. Kjoper er gjort serskilt oppmerksom pé at dette tapet —
og derved kjopers ansvar ved avbestilling — kan bli betydelig, bl.a. avhengig av markedsutviklingen

fra kjopekontraktens inngéelse.

4.2 GARANTI

Selger skal stille garanti for rett oppfyllelse av kontrakten i henhold til buofl. § 12. Selger har tatt
forbehold om blant annet igangsettingstillatelse, 60 % solgte leiligheter av totalverdi iht. prisliste og
apning av byggelan. Det er da tilstrekkelig at selger stiller garanti straks etter at forbeholdene er
bortfalt, jf. buofl. § 12 andre ledd. Det samme gjelder dersom kjaper har forbehold med tilsvarende
virkning. Selgeren skal i alle tilfeller stille garanti for byggearbeidene starter.

For perioden frem til overtakelse skal garantien vere pa 3 % av samlet kjopesum. Fra overtakelse og
frem til 5 ar etter overtakelse skal garantien utgjere 5 % av samlet kjgpesum.
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Garantien stilles i kjopers navn og felger leiligheten, kopi sendes til megler. Til det er dokumentert at
det er stilt garanti har kjeper rett til & holde tilbake alt vederlag.

4.3 INNFRIELSE AV LAN OG SLETTING AV PENGEHEFTELSER

Kjeper er forelagt utskrift av grunnboken for Eiendommen, datert 18.04.2023, og har gjort seg kjent
med denne. Leiligheten selges med de tinglyste rettigheter og forpliktelser (servitutter) pa
Eiendommen som falger av grunnboken.

I tillegg kan selger tinglyse ytterligere erklaeringer/ servitutter mellom kjepstidspunktet og
ferdigstillelse av prosjektet Fjordheyden, herunder knyttet til adkomstretter, ror, ledninger og lignende
som er ngdvendig for gjennomferingen av prosjektet, bestemmelser som vedrerer sameier/realsameier,
naboforhold eller lignende, drift og vedlikehold m.m. av fellesarealer, forhold palagt av offentlig
myndighet knyttet til prosjektet Fjordheyden samt erkleringer/servitutter knyttet til utbyggingsavtale
for Eiendommen med Nesodden kommune. Kjoper kan ikke motsette seg eller kreve
prisavslag/erstatning for tinglysning av denne type erkleringer/servitutter.

Megler skal beserge sletting av eventuelle pengeheftelser pd Eiendommen, slik at Eiendommen ved
overlevering vil veere fri for andre pengeheftelser enn de som kjeper eventuelt skal overta i henhold til
denne kontrakt. Innfrielse av pengeheftelser skjer ved at megler etter & ha mottatt Kjepesummen,
benytter de nedvendige deler av Kjopesummen til & innfri pantegjeld som ikke skal overtas av kjoper,
og paser at panthaver beserger panteheftelsene slettet. Selger gir ved denne kontrakts underskrift
megler ugjenkallelig fullmakt til & innfri de 1an som fremgéar av bekreftet grunnbok og som kjeper ikke
skal overta.

Eierseksjonen vil ved overlevering vaere fri for pengeheftelser.

Kjeper gjores oppmerksom pé at megler vil tinglyse en sikkerhetsobligasjon pdlydende minimum total
salgssum for prosjektet samt tinglysingssperre i Eiendommen. Sikkerhetsobligasjonen vil bli besarget
slettet av megler nar oppgjeret er gjennomfort.

4.4 TINGLYSING AV SKJOTE
Tinglysing vil ferst finne sted nér vederlaget, inklusive omkostninger og eventuelle tilvalg og renter, i
sin helhet er betalt og kjeper har overtatt leiligheten.

5. FREMDRIFT

Rammeseknad for Fjordheyden forventes sendt til kommunen i lopet av 2./3. kvartal 2023. Selger tar
sikte pa fysisk oppstart av grunnarbeider 3. kvartal 2023. Byggetiden for Bygg A og B er forventet &
veere cirka 16 til 20 maneder fra fysisk oppstart av grunnarbeider. En senere igangsetting og/eller en
lengre byggetid enn forventet kan medfere en senere overtakelse. Ferdigstillelse av utomhusomréader
tilknyttet byggene vil kunne bli utfert etter overtakelse, blant annet avhengig av arstiden.

Etter at selgers forbehold er bortfalt skal selger skriftlig meddele til kjoper dagmulktsbelagt
ferdigstillelsesdato. Selger kan kreve overtakelse inntil fem méaneder for den opprinnelige
ferdigstillelsesdato. Selger skal i sa fall skriftlig varsle om dette minimum to méaneder for den nye
overtakelsesdatoen. Ved forsinkelse beregnes det dagmulkt fra den nye overtakelsesdatoen. Det
eksakte tidspunktet for overleveringen (klokkeslett, oppmetested m.m.) skal gis med minst 14
kalenderdagers varsel, dersom dette ikke er varslet pa et tidligere tidspunkt.
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6. OVERTAKELSE

Selger kan om egnskelig innkalle til forhdndsbefaring cirka to uker for overlevering hvor leiligheten
besiktiges av selger og kjeper i fellesskap, og eventuelt sammen med entrepreneren. Formalet med
forhandsbefaringen er & avdekke eventuelle mangler slik at disse i sterst mulig grad kan bli utbedret
innen overtakelsesforretningen. Det skal feres protokoll fra befaringen.

Leiligheten og parkeringsplassen skal overtas ved overtakelsesforretning.

Selger innkaller til overtakelsesforretning med frist som angitt i punkt 5. Overtakelsesforretningen
gjennomfores mellom kl. 08.00 og 16.00. Ved overtakelse foretas en felles befaring av leiligheten hvor
begge parter er representert. Representant fra entreprener har rett til & veere til stede. Det skal fores
protokoll over befaringen i samsvar med vedlagte overtakelseserklering (’protokoll fra
overtakelsesforretning”). Protokollen undertegnes av begge parter i to eksemplarer, og som partene
beholder hvert sitt eksemplar av. Overtakelsesprotokollen skal sendes til megler pr. e-post umiddelbart
etter overtakelsen. Megler foretar oppgjer til selger pa grunnlag av overtakelsesprotokollen.

Reklamasjoner som kjeper paberoper seg ved overtakelse skal nedtegnes i protokollen. Kjoper
oppfordres serlig til & f& protokollfert eventuelle synlige feil og skader pa vindusruter, porselen, derer
og overflatebehandlinger. Vil kjeper etter overtakelse gjore gjeldende som mangel et forhold som
burde ha blitt oppdaget under overtakelsesforretningen, ma dette skje sa snart som mulig for at
reklamasjonsretten skal vere i behold.

Selger plikter & rette eventuelle feil/mangler som inngér i protokollen, og som selger har akseptert a
rette, sa snart arbeidet kan gjores av hensyn til arstidene og rasjonell fremdriftsplan. Kjeper plikter & gi
selger eller dennes representanter adgang til leiligheten og mulighet for & gjennomfere
utbedringsarbeider pa hverdager mellom kl. 07.00 og 18.00.

Det er selgers ansvar a fremskaffe midlertidig brukstillatelse og ferdigattest pa leiligheten. Kjoper er
gjort oppmerksom pé at ferdigattest normalt foreligger lang tid etter overtakelse. Midlertidig
brukstillatelse eller ferdigattest skal foreligge for overtakelse.

Overtakelsesforretningen kan holdes selv om det métte gjenstd mindre arbeider, herunder
utomhusarbeider og fellesarealer, dog skal ikke arbeidene vere til hinder for at hele leiligheten kan
bebos. Leiligheten regnes som overtatt av kjoper ved overtakelsesforretning, med mindre
overtakelsesprotokollen angir noe annet.

Kjeper er innforstdtt med felles utomhusarealer kan bli ferdigstilt etter kjopers overtakelse av
leiligheten, blant annet avhengig av arstid. Arbeidet med ferdigstillelse av utomhusarealene er & anse
som gjenstiende arbeider som skal ferdigstilles innen rimelig tid uten kostnad for kjeper. Sa snart
selger har ferdigstilt gjenstaende arbeider pa utomhusarealene, vil styret bli innkalt til en
kontrollbefaring. Det skal fores protokoll fra befaringen som signeres pé stedet, og hvor eventuelle
gjenstdende og/eller mangelfullt utfort arbeid skal noteres. Selger plikter & rette eventuelle gjenstaende
og/eller mangelfullt utfert arbeid som inngar i protokollen, og som selger har akseptert & rette, sé snart
arbeidet kan gjores av hensyn til arstidene og rasjonell fremdrift. Selgers garanti ovenfor kjeper
gjelder ogsé som sikkerhet for at disse arbeider utfores.
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Dersom det ikke foreligger ferdigattest, eller fellesarealene ikke blir ferdigstilt innen kjepers
overtakelse av leiligheten, gir kjoper og selger megler rett til & oppnevne en takstmann pa sameiets
vegne som foretar befaring og fastsetter et felles tilbakeholdsbelap for sameiet/alle leilighetene.
Belopet skal tjene som sikkerhet for gjenstaende arbeider og utstedelse av ferdigattest. Takstmannen
har rett til & nedkvittere tilbakeholdt belep etter hvert som fellesarealene ferdigstilles, eller gjenstaende
arbeider utferes. Megler gis uansett fullmakt til & utbetale gjenstaende tilbakeholdt belep ved utstedt
ferdigattest.

Ved forsinket overlevering kan kjeper kreve dagmulkt tilsvarende 0,75 promille av vederlaget, jfr.
buofl. § 18. Dagmulkt kan ikke kreves for mer enn 100 kalenderdager. Dersom kjeper ensker at
megler skal avregne eventuell dagmulkt, ber et eventuelt krav om dagmulkt meldes selger med kopi til
megler for overtakelse, eller senest i overtakelsesprotokollen. Dette begrenser ikke kjapers rettigheter
iht. buofl. Dersom selger er forsinket iht. buofl. § 17, kan kjeper etter lovens kapittel 3 ogsa kreve &
holde igjen vederlag, kreve erstatning eller heve avtalen.

Risikoen for leiligheten gar over pé kjoper nar han har overtatt bruken av den. Hvis kjeper ikke overtar
bruken til avtalt tid og arsaken til dette ligger hos ham, har han risikoen fra det tidspunkt han kunne ha
fatt overta bruken.

Hvis kjeper etter beherig varsling uten gyldig grunn ikke meter til overtakelsesforretning, kan selger
gjennomfere overtakelsesforretningen pa egen hand, jf. buofl. §§ 14 og 15.

Kjeper plikter & overta boligen mot midlertidig brukstillatelse, selv om det foreligger juridiske
mangler ved selgers ytelse, dette kan eksempelvis vare at sameiet ikke er etablert, eller at den formelle
hjemmelen til boligen ikke kan tinglyses per overtagelsestidspunktet.

Nér risikoen for leiligheten er gatt over pé kjoper, faller ikke hans plikt til & betale Kjopesummen bort
ved at leiligheten blir @delagt eller skadet som folge av hendelse som han ikke svarer for.

Ved overtakelse skal leiligheten leveres fra selger i byggerengjort stand. Kjeper mé péregne noe
byggestov i leiligheten i perioden etter overtakelse.

7. KONTROLLBEFARING

Hver av partene har rett til om lag ett ar etter overlevering & innkalle til en felles kontrollbefaring av
leiligheten, jfr. buofl. § 16. Selger skal fore protokoll fra kontrollbefaringen som skal undertegnes av
begge parter. Eventuelle reklamasjonsberettigede mangler og feil som blir avdekket under
kontrollbefaringen plikter selger & utbedre innen rimelig tid.

8. RETT TIL TILLEGGSFRIST
Selger har rett til tilleggsfrist dersom vilkarene i buofl. § 11 er oppfylt.

9. SELGERENS YTELSER

9.1 UTFORELSEN AV ARBEIDET
Arbeidet skal utfores etter vanlig god handverksmessig standard i samsvar med den
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bygningsbeskrivelse som er gitt i vedlagte prospekt og med det utstyr mv. som felger prospektet. Det
gjores oppmerksom pé at tegninger og illustrasjoner m.m. er av illustrativ karakter og at avvik fra
disse kan forekomme.

9.2 TILVALG OG ENDRINGSARBEIDER

Kjeper vil {4 anledning til & bestille endringer utover prosjektets tilvalgsmeny mot tillegg i pris. Unske
om endringer ma vurderes og prises i hvert enkelt tilfellet. Kjoper mé dekke kostnadene for disse
vurderingene, uavhengig om endringene blir bestilt eller ikke. Kjoper ma dekke kostnadene knyttet til
endringer. Selger vil utarbeide en tilvalgsmeny som angir aktuelle muligheter for tilvalg. Selger er
uansett ikke forpliktet til & utfere tilvalgs- eller endringsarbeider som

i) overstiger 15 % av Kjgpesummen,

i1) ikke star i sammenheng med ytelsen som er avtalt,

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

iv) som er til hinder for rasjonell fremdrift, eller

v) som vil fore til ulempe for selger som ikke star i forhold til kjepers interesse i a kreve arbeidet
utfort.

Onsker kjoper tilvalg eller endringer mé kjoper inngé en skriftlig avtale om dette med selger eller
selgers representant. Avtalen skal bl.a. klargjere for kjoper kostnadsmessige og eventuelle tidsmessige
konsekvenser, f.eks. fordi entrepreneren ma vente pa leveranser o.l. som kjaper har bestilt. Avtalen
skal undertegnes av begge parter. Selger har rett til 4 ta seg betalt for utarbeidelse av pristilbud,
tegninger m.v., jfr. buofl. § 44.

Fakturering av tilvalg og endringer skjer etter at tilvalgsprosessen er avsluttet, og skal veere innbetalt
til megler for overtakelse. Selger kan kreve at kjoper stiller sikkerhet for betaling av tilvalg og
endringsarbeider.

Etter igangsetting vil det gis frister for tilvalg og endringer. Inngés kjopsavtale etter igangsetting er
kjoper kjent med at frister for tilvalg og endringer kan vere utgétt. Kjoper er oppfordret til & ta
forbehold i kjepetilbudet dersom prosjektet er igangsatt, og kjeper har krav til tilvalg eller endringer
som kjaper forutsetter skal vaere mulig a fa utfort.

9.3 MANGLER

Dersom kjaper etter overtakelsen vil gjore gjeldende at det foreligger mangel ved leiligheten, mé& han
reklamere skriftlig overfor selger innen rimelig tid etter at han har oppdaget eller burde ha oppdaget
mangelen. Kjaper plikter & iverksette de tiltak som med rimelighet kan forlanges for & begrense
omfanget av eventuelle skader som folge av mangelen.

Reklamasjon kan ikke fremsettes senere enn 5 ér etter overtakelsen, selv om manglene ikke kunne ha
vaert oppdaget tidligere.
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Mangler som er péberopt i rett tid, vil bli utbedret av selger innen rimelig tid. Utbedring skjer
vederlagsfritt for kjeper. Kjoper plikter & gi selger eller dennes representanter adgang til leiligheten og
mulighet for & gjennomfore utbedringsarbeider pa hverdager mellom kl. 08.00 og 16.00.

Dersom det foreligger en mangel iht. buofl. kan kjeper etter lovens kapittel 4 holde igjen vederlag pa
meglers klientkonto, kreve mangelen rettet, kreve prisavslag, kreve erstatning eller heve avtalen. Et
eventuelt tilbakehold pa meglers klientkonto anbefales anfert pa overtakelsesprotokollen med belep og
hvilken mangel belapet er knyttet til. Det tilbakeholdte belapet skal gjenspeile nedvendige
utbedringskostnader for mangelen. Kjoper berer risikoen for tilbakehold av et for hoyt belap.
Tilbakeholdt belgp kan etter hjemmelsovergang ikke benyttes til tilbakehold eller motregning for
andre mangler, eller nye reklamasjoner eller krav som fremmes. For mangler eller krav som fremmes
etter hjemmelsovergang gjelder alminnelige reklamasjonsregler og garantien stilt iht. buofl. § 12.

Kjeper har ogsé rett til & deponere et omtvistet belap etter buofl. § 49, 1. ledd. Kjeper kan ved
deponering kreve overtagelse og hjemmelsoverfering, men selger kan kreve forsinkelsesrente dersom
belap er uberettiget / for mye deponert.

Dersom partene er uenige om sterrelsen pa eventuelt belep som skal tilbakeholdes, kan partene avtale
a engasjere en uavhengig takstmann eller lignende til & vurdere belopets storrelse. Dersom
konklusjonen til den engasjerte er rimelig i samsvar med det enten kjeper eller selger har gjort
gjeldende som et riktig belap, skal den annen part dekke kostnadene til den engasjerte.

Dersom det ikke er til klar ulempe for kjoper, eller medferer forringelse av leiligheten, kan selger
kreve at utbedring av mangler som er reklamert etter overtakelsen skjer samlet etter
kontrollbefaringen.

Skulle det veere oppstatt mangler hvor kostnadene ved utbedring er urimelig i forhold til den betydning
manglene har for leilighetens bruksverdi, har selger rett til & gi kjoper prisavslag basert pa den
verdireduksjon mangelen representerer i stedet for & foreta utbedring, jfr. buofl. §§ 32 og 33.

Selgers plikt til & utbedre feil gjelder ikke folgende forhold;

e Krymping av betong, treverk eller plater og derav sprekkdannelser i tapet, maling og
lignende med mindre sprekkdannelsene skyldes darlig handverk eller feilaktig behandling
av materialer.

e Reparasjoner som gér inn under vanlig vedlikehold.

e Mangler som oppstar pa grunn av mangelfullt vedlikehold og/eller uforsvarlig bruk av
leiligheten med utstyr.

e Skader som skyldes tilfeldige begivenheter etter overtakelse som selger ikke kan lastes
for.

10. SELGERENS SANKSJONER
Dersom forfallstidspunkter oversittes med 30 dager eller mer, betraktes oversittelsen som vesentlig
kontraktsbrudd, som gir selger rett til & heve avtalen og foreta dekningssalg.
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Dersom kjeper har overtatt og/eller flyttet inn i leiligheten for fullt oppgjer har funnet sted og kjeper
misligholder betaling av oppgjeret, vedtar kjeper at misligholdet skal anses som tvangsgrunnlag som
nevnt i lov om tvangsfullbyrdelse av 26. juni 1992 nr. 86 § 13-2, 3. ledd bokstav e). Selger tar ogsé
forbehold om & heve kontrakten, jfr. buofl. § 57 andre ledd.

11. FORBEHOLD - SEARLIGE BESTEMMELSER

Selger tar forbehold om rammetillatelse og igangsettingstillatelse for prosjektet, og at tillatelsene blir
gitt uten vilkar eller krav om endringer av vesentlig betydning for prosjektet og de enkelte
leilighetene.

Selger tar forbehold om 60 % solgte leiligheter iht. totalverdi i prislisten (Bygg A og B), og épning av
byggelan.

Selger tar forbehold om tilfredsstillende kontrakt med entreprener.
Selger tar forbehold om at selgers styre beslutter byggestart.

Selger ma senest innen 15. oktober 2024 gi skriftlig underretning til kjeper dersom ovennevnte
forbehold paberopes og kjopekontrakten kanselleres.

Selger tar forbehold om at insekter/smédyr som maur og skjeggkre/selvkre kan forekomme i
leiligheten, og tar ikke ansvar for dette.

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

Naér det gjelder forbehold knyttet til selve gjennomferingen av prosjektet (rett til endringer, utforming
m.m.), vises det til kvalitetsbeskrivelsen i prospektet.

Kjepekontrakten gjelder individuelt for kjoper. Videresalg/transport av kontraktsposisjon for
overtakelse krever selgers samtykke og godkjenning av ny kjeper. Samtykke kan nektes pa fritt
grunnlag, og selger kan stille betingelser for et eventuelt samtykke. Ved selgers eventuelle skriftlige
samtykke pélaper et gebyr pa kr 55 000. Ny kjeper trer inn i de samme rettigheter og forpliktelser som
folger av denne kjopekontrakt, og vil vaere bundet av eventuelle bestillinger av tilvalg og endringer.

Selger/megler paberoper seg opphavsrettighetene til alt markedsmateriell for boligprosjektet, herunder
bilder og illustrasjoner. Kjoper kan ikke benytte boligprosjektets markedsmateriell i sin markedsfering
for videresalg eller transport av kjepekontrakt uten selgers/meglers samtykke.

Det forutsettes at leiligheten tinglyses i kjopers navn i henhold til kjepekontrakten. Dersom kjeper for
overtakelse onsker & endre hjemmelsforhold internt i egen familie (dvs. annen tinglysing av hjemmel
enn hva som fremkommer av budskjemaet med tilhgrende aksept og kjepekontrakt), vil det palepe et
gebyr pé kr 15 000 for endring av skjete. Eventuell endring krever selgers samtykke.

Selger vil nér som helst ha rett til 4 justere Kjopesum for de usolgte leilighetene og parkeringsplassene
bade opp og ned. En slik justering skal ikke pavirke Kjopesum etter denne kontrakt.
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Selger vil beholde eiendomsretten til og fritt disponere over eventuelle usolgte parkeringsplasser og
boder, herunder ved utleie eller salg til andre enn leilighetskjopere pa Fjordheyden.

12. FORSIKRING
Arbeidene vil bli fullverdiforsikret og vil av selger bli holdt tilsvarende forsikret frem til overtakelsen,
jfr. buofl. § 13 siste ledd. Forsikringen gjelder ogsa materialer som er tilfort eiendommen.

Selger vil for sameiets regning beserge bygningsforsikring (skadeforsikring) fra og med forste
overtakelse. Kjoper mé selv beserge forsikring av eget innbo og lasere.

13. EIERSEKSJONSSAMEIET

Leilighetene er planlagt organisert som et eierseksjonssameiet etter eierseksjonsloven av 16. juni 2017.

Som seksjonseier i et eierseksjonssameiet vil kjaper bli sameier i eiendommen med tilherende enerett
til bruk av sin boenhet. Seksjonseierne fér felles bruksrett til sameiets fellesareal. Parkeringsplasser,
boder og markterrasser er planlagt etablert som tilleggsareal til seksjonene.

Kjeper plikter & betale manedlige felleskostnader, som bestar av drifts- og vedlikeholdskostnader for
sameiet. Kjoper er innforstitt med at felleskostnadene vil bli pavirket av sameiets vedlikeholdsbehov
og driftsavtaler sameiet inngar m.m. Kjoper er ogsa kjent med at sameiets drifts- og
vedlikeholdskostnader forst vil bli endelig fastsatt etter konstituering, og etter hvert som sameiet far
erfaring med de utgifter/kostnader som paleper.

Manedlige felleskostnader for sameiet det forste driftsaret er stipulert til ca. kr 43 per m*> BRA per
méned. Kostnader for drift- og vedlikehold fordeles etter areal (BRA).

Kostnader til oppvarming og varmt tappevann bestar av et fastledd, hvor leie, drift og vedlikehold av
varmesentral inngar, dette dekkes gjennom felleskostnadene. I tillegg til dette har vi et variabelt ledd,
som er stramforbruket til varmepumpene. Stremforbruket méles individuelt for hver leilighet og
betales a konto til sameiet med ca. kr 9 per kvm BRA per méned, med érlig individuell avregning etter
forbruk.

I tillegg til felleskostnadene vil kommunale avgifter for vann, avlep og renovasjon faktureres den
enkelte seksjonseier direkte fra Nesodden kommune. Arsgebyret for vann- og avlep i Nesodden
kommune er todelt, bestdende av et fast abonnementsgebyr og et variabelt forbruksgebyr.

e Abonnementsgebyret for vann er i 2023 2 913 kr og forbruksgebyret 46,34 kr/m?3.
e Abonnementsgebyret for avlep i 2023 er 3 442 kr og forbruksgebyret 36,94 kr/m?®.
e  Gebyr for renovasjon i 2023 er 3 648 kr.

Kostnader til digital-TV/bredband kommer i tillegg til felleskostnadene. Kostnaden er stipulert til kr
299 per maned for grunnpakke.

I tillegg kommer ogsé drifts- og vedlikeholdskostnader for parkeringsplass. Kostnaden er stipulert til
ca. kr 150 per maned per parkeringsplass for forste driftsaret. Kostnadene betales av de som eier
parkeringsplass. Stremkostnader for lading av elbil inklusive eventuelle abonnementskostnader
belastes den enkelte bruker i henhold til forbruk.
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Selger har engasjert OBOS som forretningsferer for sameiet. Kostnader for dette er medtatt i
budsjettet. Forretningsforer vil innkalle seksjonseierne i sameiet til et konstituerende mote med blant
annet valg av nytt styre etter at leilighetene er ferdigstilt. Kostnader knyttet til konstituerende meote
belastes sameiet. Selger forbeholder seg retten til 4 inngé andre nedvendige driftsavtaler for sameiet
for overtakelse.

Det er utarbeidet utkast til vedtekter for Eierseksjonssameiet Fjordhegyden. Vedtektene regulerer
forholdet mellom sameierne, herunder ansvar for drift og vedlikehold samt fordeling av drifts- og
vedlikeholdskostnader. Endelige vedtekter fastsettes for overlevering/ferdigstillelse/overskjetning.
Kjeper plikter 4 rette seg etter de til enhver tid gjeldende vedtekter. Selger tar forbehold om endringer
som er hensiktsmessige eller nadvendige i perioden frem til overtakelse, jf. ogsa forbehold tatt
innledningsvis i utkastene til vedtekter.

Sameiets arsmate beslutter om det skal utarbeides husordens- /og eller trivselsregler for sameiet.

14. ANNET
Ved befaring pa byggeplassen for overtakelse skal kjoper alltid vere i folge med en representant fra

selger. All annen ferdsel pa byggeplassen i anleggsperioden er beheftet med hoy grad av risiko og er
forbudt.

15. TVISTER
Tvister mellom partene skal primeart sekes lost ved forhandlinger mellom partene.

Forer ikke forhandlinger frem, skal saken avgjeres av de ordinare domstolene ved leilighetens
verneting.

16. BESTEMMELSER TILTAK MOT HVITVASKING / KIOPERS INNBETALING

Iht. lov av 1. juni 2018 om tiltak mot hvitvasking og terrorfinansiering er megler pliktig & gjennomfore
legitimasjonskontroll av oppdragsgiver og kjeper. Reelle rettighetshavere skal ogsa kartlegges.
Dersom partene ikke oppfyller lovens krav til legitimering, kan megler ikke etablere kundeforhold og
transaksjonen kan ikke gjennomferes. Er det mistanke om at transaksjonen har tilknytning til utbytte
av en straftbar handling, eller forhold som rammes av straffeloven §§ 131 til 136 A kan megler stanse
gjennomferingen av transaksjonen. Megler kan ikke holdes ansvarlig for de konsekvenser dette vil
kunne medfere. Kjoper oppfordres til & innbetale den del av kjgpesummen som ikke kommer fra
laneinstitusjon, i en samlet innbetaling fra egen konto i norsk bank.
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17. BILAG
Kjeper har fatt seg forelagt folgende dokumenter som utgjer en del av kjopekontrakten:

Bilag 1: Salgsprospekt med bl.a. kvalitetsbeskrivelse, produktbeskrivelse, utomhusplan og
informasjon til kjeper.

Bilag 2: Prisliste

Bilag 3: Utskrift av grunnboken datert 18.04.2023

Bilag 4: Kart og reguleringsbestemmelser

Bilag 5: Situasjonsplan

Bilag 7: Utkast til vedtekter for sameiet Fjordhgyden

Bilag 8: Forelopig budsjett for sameiet Fjordhayden

Bilag 9: Bustadoppferingslova

Bilag 10: Kontraktstegning datert 02.07.2023

Dersom det er motstrid mellom kvalitetsbeskrivelsen/produktbeskrivelsen og tegninger skal
kvalitetsbeskrivelsen/produktbeskrivelsen ga foran. For gvrig gjelder yngre bestemmelser foran eldre,

spesielle bestemmelser foran generelle, og bestemmelser utarbeidet sarskilt for denne avtale foran
standardiserte bestemmelser.

18. UNDERSKRIFT
Denne kontrakt med bilag er elektronisk signert av partene ved bruk av bankid.

Oslo, den 08.08.2023

Selger: Kjeper:

Bjernemyrveien 15 AS Catharina Z. Redal
v. Henning Strand-Gjesdal iht fullmakt
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HOYDEN

Uteplass BRA m? P-rom m? Rett til kjgp av OMIOSTiNEeE Stipulerte felleskostnad

q Status
kvm garasjeplass pr mnd

Leil.nr Etasje Ant rom

482288e9-3544-4e8f-aa3a-d711a71ba95e

A101 1 3 18,50 72,50 72,50 Prioritet kr 6 590 000 kr 29 012 kr 3118 Ledig
A102 1 2 18,00 50,00 50,00 kr 4990 000 kr 20 442 kr 2 150 Ledig
A103 1 2 17,50 49,50 49,50 kr 4990 000 kr 20 242 kr 2129 Ledig
A104 1 3 23,00 85,50 85,50 Prioritet kr 8990 000 kr 33992 kr 3677 Ledig
A105 1 4 21,50 98,00 98,00 Prioritet kr 10 490 000 kr 38 762 kr 4214 Ledig
A201 2 3 10,00 78,00 78,00 Prioritet kr 6 990 000 kr 31112 kr 3354 Ledig
A202 2 Bl 14,50 83,50 83,50 Prioritet kr 9190 000 kr 33212 kr 3591 Ledig
A203 2 4 15,00 119,00 114,50 Prioritet kr 12 990 000 kr 46 792 kr 5117 Ledig
A204 2 4 16,00 98,50 98,50 Prioritet kr 10 990 000 kr 38 962 kr 4236 Ledig
A301 3 3 10,00 78,00 78,00 Prioritet kr 7 490 000 kr31112 kr 3354 Ledig
A302 3 B 14,50 83,50 83,50 Prioritet kr 9990 000 kr 33212 kr 3591 Ledig
A303 B 4 17,00 119,00 114,50 Prioritet kr 13 490 000 kr 46 792 kr 5117 Ledig
A304 B 4 14,00 98,50 98,50 Prioritet kr 11 490 000 kr 38 962 kr 4236 Ledig
A401 4 3/4 41,00 135,00 135,00 Prioritet kr 15 900 000 kr 52 892 kr 5805 Ledig
A402 4 4 15,00 144,00 144,00 Prioritet kr 18 900 000 kr 56 342 kr 6192 Ledig
A403 4 4 16,00 108,00 103,50 Prioritet kr 13 490 000 kr 42 592 kr 4644 Ledig
B0OO1 U1l 2 18,00 59,50 59,50 kr 5990 000 kr 24 062 kr 2 559 Ledig
B002 U1l 2 11,00 63,00 63,00 kr 5990 000 kr 25 392 kr 2709 Ledig
B101 1 2 11,50 69,00 69,00 Prioritet kr 6 590 000 kr 27 692 kr 2967 Ledig
B102 1 2 10,00 63,00 63,00 Prioritet kr 6 590 000 kr 25 392 kr 2709 Ledig
B103 1 3 19,50 110,00 110,00 Prioritet kr 12 190 000 kr 43 342 kr 4730 Ledig
B201 2 2 10,00 69,00 69,00 Prioritet kr 6 890 000 kr 27 692 kr 2967 Ledig
B202 2 2 10,00 63,00 63,00 Prioritet kr 6 890 000 kr 25 392 kr 2709 Ledig
B203 2 4 16,50 120,50 120,50 Prioritet kr 13 490 000 kr 47 362 kr 5182 Ledig
B301 3 2 10,00 69,00 69,00 Prioritet kr 7 190 000 kr 27 692 kr 2967 Ledig
B302 3 3 10,00 63,00 63,00 Prioritet kr 7 190 000 kr 25392 kr 2709 Ledig
B303 8 4 16,50 120,50 120,50 Prioritet kr 13 990 000 kr 47 362 kr 5182 Ledig
B401 4 2 10,00 69,00 69,00 Prioritet kr 7 490 000 kr 27 692 kr 2967 Ledig
B402 4 2 9,00 60,50 60,50 Prioritet kr 7 490 000 kr 24 442 kr 2602 Ledig
B403 4 4 19,50 122,50 122,50 Prioritet kr 14 900 000 kr48 112 kr 5268 Ledig

Selger og hjemmelshaver til Eiendommen er Bjgrnemyrveien 15 AS, org.nr 922 272 662, som er et selskap 100% eiet av Fredensborg Bolig AS.Fredensborg Bolig AS, org. nr. 919
998 296, leder prosjektgjennomfgringen og forbeholder seg retten til & endre priser pa usolgte leiligheter. Omkostninger ihht. salgsoppgave kommer i tillegg til alle priser.

N@KKELINFO:

Adresse: Bjgrnemyrveien 15 gnr 1, bnr 721 i Nesodden kommune

Priser: fra kr 4.990.000,- til kr 18.900.000,-

Ombkostninger: Ihht. salgsoppgave

BRA: fra 49,5 m? til 144 m?

P-ROM: fra 49,5 m? til 144 m?

Antall soverom: fra 1 til 3

Eierform: Selveier

Boligtype: Leilighet

Felleskostnadene inkluderer: Manedlige drifts- og vedlikeholdskostnader for sameiet det fgrste driftsaret er stipulert til ca. kr 43 per m? BRA per maned, hvor blant annet leie, drift-
og vedlikehold av varmesentral, forsikring pa byggene, vedlikehold og drift av sameiets fellesarealer, vaktmester, forretningsfgrsel, sngmaking, styrehonorar, renhold og strgm pa
fellesarealer er inkludert. Kostnadene fordeles etter areal (BRA). Kostnader til oppvarming og varmt tappevann bestar av et fastledd, hvor leie, drift og vedlikehold av varmesentral
inngar, dette dekkes gjennom felleskostnadene. I tillegg til dette har vi et variabelt ledd, som er stremforbruket til varmepumpene. Strgmforbruket males individuelt for hver leilighet
og betales a konto til sameiet med ca. kr 9 per kvm BRA per maned, med arlig individuell avregning etter forbruk. Fjernavlesning av malere gjennomfgres av Techem, Ista eller
tilsvarende leverandgr. Videre kommer kostnader til digital-TV/bredband i tillegg til felleskostnadene. Kostnaden er stipulert til kr 299 per maned for grunnpakke. Det tas forbehold
om endringer i stipulerte kostnader, da dette er basert pa erfaringstall, jfr budsjettforslag.

Garasje: Kjgp av garasjeplass i sameiets garasjeanlegg kr 375.000,-. Garasjeplassene er i utgangspunktet allokert utvalgte leiligheter merket «Prioritet» i prislisten. Dersom kjgper av
bolig med rett til kjgp av garasjeplass ikke gnsker a kjgpe garasjeplassen kan disse garasjeplassene eventuelt tilbys kjgpere av leiligheter som i utgangspunktet ikke har slik rett etter
narmere fastsatte retningslinjer (venteliste). Drifts- og vedlikeholdskostnader for garasjeanlegget for de som kjgper parkeringsplass er stipulert til cirka kr 150 per maned per
parkeringsplass for det fgrste driftsaret. Kostnadene betales av de som disponerer parkeringsplass i garasjekjelleren. Strgmkostnader for lading av elbil inklusive eventuelle
abonnementskostnader belastes den enkelte bruker i henhold til forbruk.

Energimerke: Energiklasse C - lys grgnn - gjelder som snitt for alle leilighetene i hvert bygg, avvik kan forekomme. Energiklasse beregnes for hver leil. fgr overtagelse.
Betalingsbetingelser: Forskudd kr. 100.000,-. Rest kjgpesum inkl. omkostninger betales en uke fgr overtagelse.

Addo Sign identifikasjonsnummer

Oslo, 12. april 2023



Grunnboksrapport Page 1 of 3
133-23-9005 Fjordhgyden, Nesodden - Ubekreftet
grunnboksrapport inkl eiendommens rettigheter

Tinglyste rettsstiftelser i fast eiendom

Datakilde: Oppdatert kopi av grunnboken NOR I<ART

Kommune: 3023 NESODDEN Data uthentet: 18.04.2023 kl. 22:23

Grunneiendom: Gnr: 1 Bnr: 721 Oppdatert per: 18.04.2023 kl. 22:21

Grunnboksinformasjon

HJEMMELSOPPLYSNINGER

Rettighetshavere til eiendomsrett

1988/1903-1/5
18.02.1988

Uradigheter

HJEMMEL TIL EIENDOMSRETT

2020/1987714-2/200 REGISTERENHETEN KAN IKKE DISPONERES OVER UTEN SAMTYKKE FRA

RETTIGHETSHAVER

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 pa hovedbruket/avgivereiendommen fgr fradelingsdatoen, eller for

eventuelle arealoverfgringer, er heller ikke overfgrt. Disse finner du pa
grunnboksutskriften til hovedbruket/avgivereiendommen. For festenummer gjelder dette
servitutter eldre enn festekontrakten.

1971/3463-1/5
02.06.1971

1971/6124-1/5
23.09.1971

1987/12919-1/5
03.12.1987

1996/296-1/5
15.01.1996

ERKLERING/AVTALE
REGULERING AV AREAL I FORBINDELSE MED VEGGRUNN/JERNBANE
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

OVERF@RT FRA: 0216-1/374

BEST. OM VANN/KLOAKKLEDN.
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
OVERF@RT FRA: 0216-1/374

BEST. OM ADKOMSTRETT
RETTIGHETSHAVER:Knr:3023 Gnr:1 Bnr:721
Med flere bestemmelser
OVERF@RT FRA: 0216-1/374

ERKLERING/AVTALE
Bestemmelse om benyttelse
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

Addo Sign identifikasjonsnummer: 482288e9-3544-4e8f-aa3a-d711a71ba95e



Grunnboksrapport

2020/1987714-1/200

15.01.2020 21:00

2020/2026586-1/200

24.01.2020 21:00

2021/1310041-1/200

20.10.2021 21:00

2020/1987714-2/200

15.01.2020 21:00

2020/2026586-1/200

24.01.2020 21:00

2021/1310041-1/200

20.10.2021 21:00

2021/1184278-1/200

23.09.2021 21:00

GRUNNDATA

Page 2 of 3

PANTEDOKUMENT

BEL@P: NOK 43.800.000
PANTHAVER:BJJRNEMYRVEIEN 15 AS
Org.nr: 922272662

** TRANSPORT
FRA:MEGLEROPPGJYRET AS
Org.nr: 992767022
TIL:BJJRNEMYRVEIEN 15 AS
Org.nr: 922272662

** PRIORITETSBESTEMMELSE
VEKET FOR: PANTEDOKUMENT 2021/1184278-1/200

REGISTERENHETEN KAN IKKE DISPONERES OVER
UTEN SAMTYKKE FRA RETTIGHETSHAVER
RETTIGHETSHAVER:BJJRNEMYRVEIEN 15 AS
Org.nr: 922272662

** TRANSPORT
FRA:MEGLEROPPGJYRET AS
Org.nr: 992767022
TIL:BJYRNEMYRVEIEN 15 AS
Org.nr: 922272662

** PRIORITETSBESTEMMELSE
VEKET FOR: PANTEDOKUMENT 2021/1184278-1/200

PANTEDOKUMENT

BEL@P: NOK 250.000.000

PANTHAVER:NORDEA BANK ABP FILIAL I NORGE
Org.nr: 920058817

1987/12918-1/5
03.12.1987

2003/2121-1/5
13.03.2003

2020/478896-1/200
01.01.2020 00:00

REGISTRERING AV GRUNN
DENNE MATRIKKELENHET OPPRETTET FRA:Knr:0216 Gnr:1 Bnr:374

SAMMENSLAING
DENNE MATRIKKELENHETEN ER SAMMENSLATT MED:Knr:0216 Gnr:1 Bnr:374

OMNUMMERERING VED KOMMUNEENDRING

RETTIGHETER PA ANDRE EIENDOMMER

Rettigheter pa 3023-1/372

Rettigheter i eiendomsrett

1978/4510-1/5
02.06.1978

BEST. OM VANN/KLOAKKLEDN.

OVERF@RT FRA: 0216-1/374
RETTIGHETSHAVER:Knr:0216 Gnr:1 Bnr:374
RETTIGHETSHAVER:Knr:3023 Gnr:1 Bnr:721
Bestemmelse om adkomstrett

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
OVERF@RT FRA: 0216-1/374

Addo Sign identifikasjonsnummer: 482288e9-3544-4e8f-aa3a-d711a71ba95e



Grunnboksrapport

For eventuelle utleggs—- og arrestforretninger,

Page 3 of 3

samt forbehold tatt ved avhendelse, som

tinglyses samme dag som andre frivillige rettsstiftelser, gjelder serskilte

prioritetsregler, se tinglysingslovens § 20 andre ledd og § 21 tredje ledd.

Rapportmal: 'grunnbok' Versjon: '08102019.1' © Norkart AS
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A

Nesodden kommune

Reguleringsplankart

Eiendom: 1/721
Adresse:  Bjgrnemyrveien 15A
Dato: 18.04.2023

Malestokk: 1:1000

1/443
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring. Presentasjonen av informasjon er
i samsvar med nasjonal standard. Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.
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Tegnforklaring

Regufermgsplan/Bebygge!sesp!an PBL 1985

Ormride forboliger medtilhgrende anlegg
Blokkbebyggelse

Offentlig institusjon (sykehus,aldershjen,sykehjern mwv.)
Kigreveg

Annenveggrunn

Gang-/sykkelveg

Turveg

Friluftsormride (p& land)

Felles avkjgrsel

Felles parkeringsplass

Felles lekearealforbam
Annetfellesareal forflere eiendommer
Bolig/Forretning

Grense forrestriksjonsomride
Frisiktsone ved veg

Regufenngsplan PBL 2008

N
b
\

NN\ 7\
\\7/ 7
\\//

Sikringsonegrense

Angitthensyngrense

Besternmelsegrense

Bestemmelsegrense for midlertidig bygg- og anleggomric
Boligbebyggelse

Boligbebyggelse - frittliggende smahusbebyggelse
Boligbebyggelse - blokkbebyggelse

Barnehage

Institusjon

Energianlegg

Renovasjonsanlegg

Lekeplass

Kombinertbebyggelse og anleggsformal
Bolig/forretning/kontor

Nzering/tjenesteyting

Veg

Kigreveg

Fortau

Gang/sykkelveg

Annenveggrunn -tekniske anlegg
Annenveggrunn - grgntareal

Leskur/plattformtak

Kollektivholdeplass

Friomride

Park

LNFR-arealforngdvendige tiltak for LNFR
Naturomride

Faresone - Flomfare

Sikringsone - Byggeforbud rundtveg,bane og flyplass
Sikringsone - Frisikt

Angitthensynsone - Hensyn landskap
Angitthensynsone - Bevaring naturmilig
Bestermnmelseomride
Bestemnmelseomride-Midlertidig bygg- og anleggormride

Felles for reguleringsplan PBL 1985 og 2008

[ —
~,

Abe
Abc

Regulerings- og bebyggelsesplanormride
Planens begrensning

Formalsgrense

Faresonegrense
Regulerttomtegrense

Byggegrense

Bebyggelse som forutsettes fiemet
Regulert senterlinje

Frisiktslinje

Regulert stgyskjerm
Milelinje/Avstandslinje

Avkjgrsel

Paskriftfeltnavn

P&skrift reguleringsform 3|/ arealformal
P&skrift utnytting

Paskrift bredde

P &skrift kotehgyde

Abe

Paskrift plantilbehgr
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Reguleringsplanforslag

Eiendom: 1/721

Adresse: Bjgrnemyrveien 15A
Utskriftsdato: 18.04.2023
Nesodden kommune | Malestokk: 1:2000
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35Am

©Norkart 2023
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.

Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.
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Tegnforklaring

Regquileringsplan PBL 2008

Bestermnmelsegrense
Boligbebyggelse - blokkbebyggelse
Renovasjonsanlegg

Kigreveg

Fortau

Gang/sykkelveg

e Annenveggrunn -tekniske anlegg
B ccsternmelseomride

Felies for reguleringsplan PBL 1985 og 200¢

B Rcqulerings- og bebyggelsesplanormride

-~ Planens begrensning
- Formalsgrense
o> Eiendomsgrense som skal oppheves
R Byggegrense
~_~7" " Bebyggelse somforutsettes fiemet
~’ Regulert senterlinje
it Frisiktslinje
- Mailelinje/Avstandslinje
- Avkjgrsel
—_— Regulert mg@neretming
Abc Paskriftfeltnavn
Abc Paskrift requleringsform 31/ arealforrnal
Abc Paskrift areal
Abc Paskrift utnytting

Abe P&skrift bredde
Abe P&skrift plantilbehgr
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Eiendom: 1/721

Adresse:  Bjgrnemyrveien 15A
Dato: 18.04.2023
Nesodden kommune | Malestokk: 1:2000

" Kommuneplankart K

008165 3

1/806 ﬂ]
N 6634200

N 6634200

f
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N 6634000 |

©Norkart 2023
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring. Presentasjonen av informasjon er
i samsvar med nasjonal standard. Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.

n
o
=
[e]

o
(=]

Addo Sign identifikasjonsnummer: 482288e9-3544-4e8f-aa3a-d711a71ba95e



Tegnforklaring

Kommuneplan/Kommunedelplan  PBL 2008

. Angitthensyngrense
/ / / Angitthensynsone - Bevaring natumnilig
/. / / Angitthensynsone - Bevaring kultumnilig

Boligbebyggelse - ndvaerende
Forretning - ndvaerende
Tjenesteyting - ndvarende
Nzringsbebyggelse - ndverende
Andre typerbebygqgelse - ndvaerende
Kombinertbebyggelse og anleggsformnal - ndvaerende
Veg-nivaerende
Blagrgnnstruktur - ndvaerende
Park - ndvarende
LNFR-areal - ndvaerende
Bruk ogvern av sjg ogvassdragmedtilhgrende strandsc
Farleder- ndvaerende
Strandlinje sjg
Felles for kommuneplan PBL 1985 og 2008

B Flanomride

-~ Planens begrensning

- Grenseforarealformal
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Plan ID.

. o 20120169
Reguleringsbestemmelser for omradeplan for
Sunnaas sykehus og omkringliggende bebyggelse,
gnr./bnr: 1/551, 1/466, 1/372 m. fl. Alt. 3.
I NESODDEN KOMMUNE
SAKSBEHANDLING IFLG. PLAN- OG BYGNINGSLOVEN SAKSNR. DATO SIGN.
Revisjon
Kommunestyrets vedtak: 095/18 21.11.2018
3. gangs behandling i det faste utvalg for plansaker 06.11.2018
Offentlig ettersyn fra 11.01.2017 til  22.02.2017
2. gangs behandling i det faste utvalg for plansaker 135/16 20.12.2016
Offentlig ettersyn fra 11.05.2016 til  22.06.2016
1. gangs behandling i det faste utvalg for plansaker D31/16 26.04.2016
Kunngjering av oppstart av planarbeidet D05/12 24.01.2012

1. AVGRENSNING

Det regulerte omréddet er vist pa plankart merket med PLANID 20120169 og datert
16.10.2018.

2. AREALFORMAL

Omrédet reguleres til folgende arealformal:

Bebyggelse og anlegg (PBL § 12-5nr. 1)
- Boligbebyggelse — frittliggende smahusbebyggelse, felt BF1-BF5
- Boligbebyggelse — blokkbebyggelse, felt BB2-BB4
- Barnehage, felt o BHG
- Institusjon, felt o IN1-o IN4
- Energianlegg, felt E
- Bolig/forretning/kontor, felt BFK
- Kombinert bebyggelse- og anleggsformal (institusjon/bolig-blokkbebyggelse), felt BB1

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (PBL § 12-5 nr. 2)
- Kjoreveg, felt o/f KV1-o/f KV8
- Fortau
- Gang- og sykkelveg, felt o GS1-0 GS7
- Annen veggrunn
- Leskur/plattformtak, felt LS
- Kollektivholdeplass, felt o KHP1-0 KHP4

Gronnstruktur (PBL § 12-5 nr. 3)
- Friomréde, felt o FO
- Park, felt o PRK1-o0 PRKS5

Bruk og vern av sjo og vassdrag (PBL § 12-5 nr. 6)
- Naturomréde, felt o NO1-o NO2

lav 10
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Hensynssoner (PBL § 12-6)
Sikringssone

- Sikringssone transport — byggeforbud rundt landingsplass, Felt H130
- Frisiktsone, Felt H140

Sone med angitte serlige hensyn

3.2

33

34

- Bevaring naturmilje, Felt H560

GENERELLE BESTEMMELSER

Universell utforming

Ved utarbeidelse av detaljreguleringsplaner for ny bebyggelse med utearealer og ny
infrastruktur skal det vektlegges at tiltaket med utearealer skal kunne brukes av alle
mennesker 1 s stor utstrekning som mulig, uten behov for senere tilpassing eller
spesiell utforming.

Planer og tiltak skal baseres pa prinsippene om universell utforming, og dette skal det
redegjores for i rammeseoknad og i1 detaljreguleringsplan.

Utforming og estetiske krav

Bebyggelse og anlegg i planomrédet skal gis en utforming, detaljering, farge- og
materialbruk som gjenspeiler anleggets funksjon og bygger videre pé kvaliteter i
omkringliggende landskap og bebyggelse. Bebyggelsen skal sgkes gitt en utforming
og karakter som gir en tiltalende virkning bade fra nart hold, for naboer og sett fra
Oslofjorden. Silhuett, materialvalg og vindusutforming er sarlig viktig. Det skal ogsa
legges vekt pd fellesomrader, avfallshandtering og gronne omrader.

Ny bebyggelse og infrastruktur skal planlegges slik at arealene oppfattes som
oversiktlige og trygge.

Kulturminner

Dersom det under anleggsarbeid eller annen virksomhet innenfor planomradet
oppdages automatisk fredede kulturminner, eksempelvis i form av helleristninger,
brent leire, keramikk, flint, groper med trekull og/ eller brent stein eller andre spor som
indikerer eldre tids aktivitet i omrddet, mé arbeidene oyeblikkelig stanses i den
utstrekning de kan beregre kulturminner eller sikringssonen pa 5 m, og
Fylkeskonservatoren varsles, jf. Lov om kulturminner § 8.

Stey
Ved nye tiltak gjelder Miljoverndepartementets «Retningslinjer for behandling av stey
1 arealplanlegging T-1442/2016» eller de til enhver tid gjeldene retningslinjer.

Dersom det under anleggsperioden vil vaere nedvendig & overstige gjeldende
grenseverdier for anleggsstay skal alle som blir berert blir varslet pa forhand.

2av 10
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3.5

3.6

3.7

3.8

Avkjersel og frisikt

Plassering av avkjersel vist pa plankartet er veiledende og kan justeres/endres som
folge av detaljprosjektering av bebyggelse og anlegg. De til enhver tid gjeldende
krav til frisikt etter SVV HB N100, skal legges til grunn ved utforming av
avkjersler.

Parkering

Adkomst og parkeringsbehov for de ulike funksjonene innenfor planomradet, skal ses i
sammenheng og det skal legges til rette for sambruk. Parkering skal tilrettelegges slik
at de offentlige veiene ikke blir benyttet til parkeringsplasser.

Det skal innpasses minst 0,8 parkeringsplasser for hver sengepost for sykehus.

Det skal innpasses 0,2 parkeringsplasser for hvert barnehagebarn.

Det skal innpasses 1,0 parkeringsplass for hver 30 m2 (BRA) forretning, samt
nedvendig lasteplass.

Det skal innpasses 1,0 parkeringsplass for hver 30 m2 (BRA) kontor.

Det skal innpasses 1,0 parkeringsplass for hver 1 roms leilighet.

Det skal innpasses 1,2 parkeringsplass for hver 2 roms leilighet.

Det skal innpasses 1,5 parkeringsplass for hver 3 og 4 roms leilighet.

Det skal innpasses 1,7 parkeringsplass for hver 5+ roms leilighet.

Det skal innpasses 2,0 parkeringsplass for kjede- og rekkehus.

Det skal innpasses 2,0 parkeringsplass for tomannsbolig/enebolig for hver boenhet.
Det skal innpasses 1,0 parkeringsplass for bileiligheter med 1, 2 og 3 rom for hver
boenhet.

Det skal innpasses 2,0 parkeringsplass for bileiligheter med 4+ rom for hver boenhet.

Ved institusjoner, forretninger, barnehage og kontorer skal det innpasses
sykkelparkeringer og HC-plasser nar hovedinnganger. Sykkelparkeringsplassene ber
vare overdekket.

Overvannshindtering

Prinsippet om lokal overvannshandtering gjelder for hele planomridet og lesningene
mé godkjennes av Nesodden kommune. Ved seknad om igangsetting av nytt tiltak,
skal plan for overvannshdndtering fremlegges og det skal redegjores for behandling av
takvann, overflatevann, drensvann mv. Overvann fra nye flermannsboliger ma
fordreyes og slippes til terreng. Ved utbygging av nye bygninger og anlegg sterre enn
1000 m? skal det redegjores hvorvidt grenne tak kan benyttes. Denne redegjorelsen
legges ved seknad om byggetillatelse.

Miljemerking av bygninger
Det skal utarbeides en miljooppfelgingsplan som sikrer at de ferdige bygningene skal
veare svanemerket, BREEAM-sertifisert eller tilsvarende.

REKKEFOLGEBESTEMMELSER

Detaljreguleringsplaner

Det skal utarbeides detaljreguleringsplaner for det kan sekes om byggetillatelse for
nye boliger, forretninger eller kontorer innenfor felt BB1-BB4 og BFK. For den
delen av BB1 som ev. vil utgjere institusjon kreves ikke utarbeidet
detaljregulerinsplan.

3av 10
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4.2

For ovrige felt eller formél kreves det ikke godkjent detaljreguleringsplan for byggetillatelse.

Hvert av kryssene ma vare ombygd for ny utbygging tillates i omrddene som skal bruke det
aktuelle kryss med fylkesvegen. Det skal etableres busslommer som vist pa Plankartet.

Det skal tilrettelegges for kryssing for myke trafikanter over fv. 157 som vist pa Plankartet.

Ved utarbeidelse av detaljreguleringsplaner skal det:

- Utarbeides en estetisk redegjorelse som dokumenterer at bebyggelse og
uteomrader blir gitt gode arkitektoniske og estetiske kvaliteter vurdert ut fra seg
selv og 1 forhold til omgivelsene.

- Redegjores for fjernvirkning, naervirkning og sol-/skyggeforhold. Det skal legges
ved snitt, fotomontasjer og sol-/skyggediagrammer med vekt pa hensyn til
Oslofjorden og omkringliggende bebyggelse.

- Utarbeides plan for losning av vannforsyning og avlepshéndtering samt
overvannshandtering. Eksisterende VA-anlegg i omradet kan benyttes dersom det
dokumenteres at tilstanden god nok.

- Dokumentere hvordan bebyggelsen kan benytte fornybar energi. Ny bebyggelse
skal fortrinnsvis tilknyttes bioenergisentralen.

Ferdigstillelse for bruk

For bebyggelse tas 1 bruk skal tilherende tekniske anlegg, vann- og avlep,
elektrisitetsforsyning og vei- og gangareal frem til tomt vere etablert, samt skal
utomhusanlegg, leke- og uteoppholdsarealer, beplantning og parkeringsarealer vere
opparbeidet iht. en utarbeidet utomhusplan som felger seknad om tillatelse.
Veibredden skal vare pd mellom 5,5 og 6 meter. Ved seknad om brukstillatelse 1
vinterhalvéret kan kommunen gi utsatt frist for ferdigstillelse til senest pafelgende
sommer.

BEBYGGELSE OG ANLEGG

Seknad om tillatelse til tiltak

Ved sgknad om rammetillatelse eller soknad om igangsettingstillatelse skal det
fremlegges en samlet utomhusplan og nedvendige terrengsnitt for tiltaket. Disse skal
vise:

- Bebyggelsens plassering og piler for adkomst- og inngangsforhold

- Terrengopparbeidelse, ev. fyllinger og skjeringer med eksisterende koter,
prosjekterte koter samt nedvendige stottemurer og byggehayder

- Utvendige ramper

- Belysning, skilt og materialbruk

- Beplantning og ev. bevaring av eksisterende vegetasjon

- Opparbeidelse av leke- og uteoppholdsarealer

- Interne gangveier og stier

- Nedvendig antall parkeringsplasser og sykkelparkeringer

- Losning for varelevering og renovasjon

- Tekniske installasjoner

- Overvannshandtering

Trafikkforhold under anleggsperioden og i permanent fase. Kjoreveier, gangveier,
anleggsvelier, plasser, riggomrade og parkering. Det skal tilrettelegges for fremkommelige,
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funksjonelle og trafikksikre lgsninger for alle trafikantgrupper. Det skal ogsé redegjores for
hvilken miljemerking, jf. disse bestemmelsene pkt. 3.9 som er valgt for tiltaket.

Ovennevnte dokumentasjon legges frem i tillegg til dokumentasjon etter de til enhver tid
gjeldende krav jfr. PBL regler og byggeforskrift.

Institusjon
Omréde o IN1 —o_IN4 skal benyttes til institusjon/sykehus med tilherende
funksjoner. Omradene reguleres til offentlig areal. Parkering inngér i formalet.

Omradene IN1-IN4 skal ikke generere mer trafikk enn vist i trafikkutredning
Rapport Trafikkutredning TRA-01 vO1B 2018-03-06 alt 1 og 2

Ved vesentlige endringer av bruken for IN3, eller dersom sykehusdriften oppherer,
skal det utarbeides ny detaljreguleringsplan for Sunnaas sykehus sin eiendom
innenfor felt IN3.

Maksimal gesims- og menehoyde ma ikke overstige 4 etg. over eksisterende terreng.
Dette tilsvarer ca. 18 meters byggehoyde ved flate tak.

Mindre tekniske installasjoner, heis- og trappehus e.l. tillates plassert tilbaketrukket fra
gesims, med maksimalt 2 m. over tillatt gesimshoyde.

Dersom ny bebyggelse plasseres pé eksisterende parkeringsplasser, skal det etableres
erstatningsplasser fortrinnsvis i parkeringskjeller.

Ved utbygging av o IN3 ma bestemmelsene til solforhold for felt BHG ivaretas.
Helikopterplass kan legges pa tak innenfor felt o IN2, o IN3 eller o IN4.

Barnehage
Omréde o BHG tillates benyttet til barnehage med tilherende funksjoner. Omréadet
reguleres til offentlig areal.

Grad av utnytting er % - BYA =40 %. Menehoyde 9 meter. Gesimsheyde 7 meter.

Ved opparbeidelse av ny bebyggelse innenfor o BHG skal det avholdes tilstrekkelig
med leke- og uteoppholdsarealer som skal plasseres adskilt fra trafikk- og
parkeringsareal. Leke- og uteoppholdsarealene skal ha sol pd jevndegn pa minst 50 %
av arealet. Arealene skal vaere egnet for bade sommer- og vinterlek/opphold.
Lekeomradene skal ikke vere utsatt for stoy over 55 dbA.

Blokkbebyggelse
Omrade BB2, BB3 og BB4 reguleres til boliger — blokkbebyggelse.

Grad av utnytting er vist i reguleringsplankart.

Maksimal gesims- og menehoyde ma ikke overstige 4. etg over eksisterende
terreng eller ca. 16 meter byggeheyde ved gjennomsnittlig terreng.

Antall etasjer pa bolig/blokk ma defineres bdde over og under terreng ved
utarbeidelse av detaljreguleringsplan. Det kan tillates parkeringskjeller, eksponert
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vegg fra parkeringskjeller skal ikke overstige 1,2 meter over terreng.

Mindre tekniske installasjoner, heis- og trappehus e.l. tillates plassert tilbaketrukket fra
gesims, med maksimalt 2 m. over tillatt gesimshoyde.

Bebyggelsen skal plasseres ost/vest for & serge for lys og utsyn mellom bebyggelsen
ut mot fjorden for eksisterende bebyggelse ost for Bjernemyrveien

Parkeringsplasser skal fortrinnsvis plasseres i parkeringskjeller. Besoksparkeringer ber
plasseres pa bakkeplan.

Minste uteoppholdsareal skal veere minimum 25 m? pr. boenhet. Balkonger, terrasser
og felles lekeplass inngar i1 beregningen av uteoppholdsareal. Det skal sikres sol pa
minst halvparten av uteoppholdsarealet kl. 12.00 ved jevndegn.

Det skal sikres plass til innbydende lekearealer iht. kommuneplanens bestemmelser for
det gis brukstillatelse.

For det gis igangsettingstillatelse av tiltak innenfor BB3 skal det sikres opparbeidelse
av en gjennomgaende, fremkommelig og funksjonell offentlig tilgjengelig gang- og
sykkelvei gjennom BB1 og BB3, som binder Steinveien sammen med
Bjernemyrveien.

Gang- og sykkelvei gjennom BB3 og BBI1 skal vare ferdig opparbeidet for det kan
gis midlertidig brukstillatelse.

Frittliggende bolighebyggelse

Omréade BF1 — BF5 omfatter eksisterende boligbebyggelse, og reguleres for
frittliggende bolig og sméhusbebyggelse.

Grad av utnytting er % - BYA =20 %.

Monehgyde kan vere inntil 8 m fra gjennomsnittlig terreng rundt bygningen.
Gesimshoyde kan vare inntil 6 m for gjennomsnittlig terreng.

Kommunen skal godkjenne tiltakets plassering.

Bygninger skal tilpasses eksisterende bebyggelse i omradet.

Det er tillatt med maksimalt 1 bileilighet pr. eiendom.

Minste tillatte boligeiendom skal ikke veere mindre enn 600 m? regulert boligformal.

Minimum brukbart uteoppholdsareal er 200 m? for eneboliger, 300 m? for
tomannsboliger.

For bileiligheter kreves ytterligere 50 m? brukbart uteoppholdsareal.

BF4 skal bevare markvegetasjon for a bidra til & bevare og bedre levekarene til
amfibiene i dammene. Deler av BF4 skal vere fri for stengsler slik at amfibiene kan
bevege seg lett og trygt mellom dammene.
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Energianlegg
Omradet E er regulert for energianlegg.

Bolig/Forretning/Kontor
Felt BFK reguleres til bolig — blokkbebyggelse, forretning og kontor. Hele omradet
tillates ogsa benyttet til parkeringsplass.

I feltet tillates forretning som dagligvarer, detaljhandel, forretningsmessig
servicevirksomhet og bevertning. Det tillates ikke kjopesenter innenfor feltet.

Grad av utnytting er % - BYA =90 %.

Maksimal gesims- og meneheoyde ma ikke overstige 18 meter over eksisterende terreng.

Parkeringsplasser skal fortrinnsvis plasseres i parkeringskjeller. Besoksparkeringer bor
plasseres pa bakkeplan.

Antall etasjer pé boliger ma defineres bade over og under terreng ved utarbeidelse av
detaljreguleringsplan. Det kan tillates parkeringskjeller, eksponert vegg fra
parkeringskjeller skal ikke overstige 1,2 meter over terreng.

Mindre tekniske installasjoner, heis- og trappehus e.l. tillates plassert tilbaketrukket fra
gesims, med maksimalt 2 m. over tillatt gesimshoyde.

Minste uteoppholdsareal skal veere minimum 15 m? pr. boenhet. Balkonger og felles
lekeplass inngér i beregningen av uteoppholdsareal. Det skal sikres sol pad minst
halvparten av uteoppholdsarealet kl. 12.00 ved jevndegn.

Det stilles ikke krav til innbydende lekearealer iht. kommuneplanens arealdel for det
gis brukstillatelse for ny bebyggelse.

Institusjon/bolig - blokkbebyggelse
Felt BB1 reguleres til institusjon og bolig — blokkbebyggelse. Forméalene kan brukes 1

kombinasjon innenfor det samme feltet.

Maksimal gesims- og menehogyde ma ikke overstige 4. etg over eksisterende
terreng eller ca. 16 meter byggeheyde ved gjennomsnittlig terreng.

Antall etasjer pa boliger mé defineres bade over og under terreng ved utarbeidelse av
detaljreguleringsplan. Det kan tillates parkeringskjeller, eksponert vegg fra

parkeringskjeller skal ikke overstige 1,2 meter over terreng.

Mindre tekniske installasjoner, heis- og trappehus e.l. tillates plassert tilbaketrukket fra
gesims pa institusjonsbebyggelse, med maksimalt 2 m. over tillatt gesimshoyde.

Grad av utnytting er vist i reguleringsplankart.

Parkeringsplasser skal fortrinnsvis plasseres 1 parkeringskjeller. Besgksparkeringer bor
plasseres pa bakkeplan.
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Ved utbygging av boligbebyggelse skal minste uteoppholdsareal vere minimum 25 m?
pr. boenhet. Balkonger og felles lekeplass inngér i beregningen av uteoppholdsareal.
Det skal sikres sol pd minst halvparten av uteoppholdsarealet kl. 12.00 ved jevndegn.

Ved utbygging av boligbebyggelse skal det sikres plass til innbydende lekearealer iht.
kommuneplanens bestemmelser for det gis brukstillatelse.

Bolig og institusjonsbebyggelse skal plasseres gst/vest for & serge for lys og utsyn
mellom bebyggelsen ut mot fjorden for eksisterende bebyggelse ost for
Bjernemyrveien.

For det gis igangsettingstillatelse innenfor felt BB1 skal det sikres opparbeidelse av
en giennomgaende, fremkommelig og funksjonell offentlig tilgjengelig gang- og
sykkelvei gjennom BB1 og BB3 som binder Steinveien sammen med
Bjernemyrveien. Gang- og sykkelveien gjennom BB1 og BB3 skal vere ferdig
opparbeidet for det kan gis midlertidig brukstillatelse.

SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR

Kjorevei
Felt o/f KV1 —o/f KV8 reguleres til kjorevei.

Omrade o KV1,0 KV2,0 KV5,0 KV7o0go KV8 reguleres til offentlig kjerevei.

Omréde f KV3 er felles adkomstvei for eiendom pa gnr/bnr 1/672, 1/673, 1/442, 1/553
og 1/372 eller senere fraskilte eiendommer fra disse eiendommene.

Omrédde f KV4 er felles kjorevei og kan benyttes av eiendom 1/551, 1/466, 1/372,
1/553 og 1/721 eller senere fraskilte eiendommer fra disse.

Omrade f KV6 er felles kjorevei og kan benyttes av eiendom gnr/bnr 1/575, 1/551,
1/62, 1/466 og 1/372 eller senere fraskilte eiendommer fra disse.

Eksisterende offentlig og felles veganlegg tillates benyttet midlertidig til anleggsvirksomhet
under byggeperioder.

Avgrensingen av kjereveien er prinsipiell og mindre justeringer som folge av

detaljprosjekteringen tillates.

Annen veggrunn — tekniske anlegg
Areal avsatt til annen veggrunn er tekniske anlegg som omfatter groft, fylling, skjering
og annet kantareal til veg, fortau eller gang- og sykkelvei.

Fortau
Areal avsatt til fortau er offentlig areal. Fortauet skal vare belyst.
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Avgrensningen av fortauet er prinsipiell og mindre justering/tilpasning som folge av
detaljprosjekteringen tillates innenfor arealer regulert til samferdselsanlegg og
teknisk infrastruktur.

Gang-/sykkelvei
Felt o GS1 — o0 GS7 er regulert til offentlige gang- og sykkelvei.

Avgrensningen av gang- og sykkelveien er prinsipiell og mindre justering/tilpasning
som folge av detaljprosjekteringen tillates innenfor arealer regulert til
samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur.

Leskur og kollektivholdeplass
Omrade regulert til leskur er regulert til offentlig leskur tilherende bussholdeplassene.

Omrade o KHP1- o KHP4 er regulert til offentlige kollektivholdeplasser/bussholdeplasser.

GRONNSTRUKTUR

Friomréde
Felt o _FO reguleres til offentlig friomrade.

Omradene skal bevares som uberorte grontomrader med naturlig vegetasjon og kan
tilrettelegges for rekreasjon, lek og fysisk aktivitet for allmennheten etter godkjenning
av miljevernkonsulenten i Nesodden kommune. Det skal tas spesielle hensyn til
amfibiene.

Park
Felt o PRK1 — o PRKS reguleres til offentlig park.

Innenfor omradene tillates arealene opparbeidet parkmessig.

I eiendomsgrensen mellom g/bnr 1/672 og 673 og o PRKA4, tillates det oppsatt en levegg i
henhold til SAK § 4.1d punkt 1, men med en &pning pd minimum 20 cm mellom bakken og
levegg for a ivareta vandringspassasje og biologisk mangfold. Ved utforming av leveggen
skal det legges vekt pé & skape et godt visuelt uttrykk mot BF4 og IN4.

BRUK OG VERN AV SJO OG VASSDRAG

Naturomrade
Felt o NO1 og o NO2 reguleres til offentlig naturomrdde. Omradet omfatter dammene
ved Sunnaas sykehus, og reguleres til offentlig formal.

Dammene utgjor en del av leveomradene for det biologiske mangfoldet i omrédet. Det
tillates ingen form for inngrep i damanleggene, herunder nye konstruksjoner eller &
sette ut fisk uten Fylkesmannens godkjennelse.

HENSYNSSONER

Sikringssone Transport og byggeforbud rundt landingsplass
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Omrade H130 1 skal benyttes til landingsplass for helikopter 1 ambulanseflyging (ikke
allmenn bruk).

Navigasjonsinstrumenter, banelys/innflyginglys og eventuelt andre visuelle
hjelpemidler kan etableres etter krav i Forskrift om utforming av smé
helikopterplasser.

Nadvendig tiltak 1 grunnen for & oppfylle de til enhver tid gjeldende krav er tillatt.

Frisiktsone

Innenfor frisiktsonene H140 skal det ikke plasseres innhengninger, gjenstander eller

vekster som vil rage hayere enn 0,5 m over fluktlinjen mellom de metende veibaner.
Terrenget i frisiktsoner ma planeres slik at det ikke pé noe sted blir heyere enn 0,5 m
over denne fluktlinjen.

Bevaring naturmiljoe
Omréder innenfor H560 skal sikre det biologiske mangfoldet.

Det tillates ikke inngrep innenfor H560 som vil virke negativt inn péd det biologiske
mangfoldet. Ved en ev. anleggsperiode for omkringliggende felt skal arealene ikke
berares og riggomrader ber plasseres i god avstand med ledegjerde som ferer dyrene
bort fra anleggsomradet.

Nadvendige sikringstiltak for amfibiene ma vere utfert for tiltak kan igangsettes.
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Dette utkastet til vedtekter er utarbeidet av utbygger/selger i forbindelse med salg av leiligheter og
parkeringsplasser i prosjektet Fjordhgydent, og vil kunne bli endret i forbindelse med ferdigstillelse av prosjektet
og kommunale reguleringsbestemmelser, kommunens behandling av seksjoneringssgknad, endring i
organisering, oppdeling i flere eierseksjonssameier, opprettelse av anleggseiendommer mv. Det vises til de
forbehold som er tatt i prospekt/kjgpekontrakt/salgsmateriell. Vedtektene fastsettes av utbygger

UTKASTVEDTEKTER
for

Fjordhgyden Sameie org. nr. <organisasjonsnummer>

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med seksjoneringen av sameiet.
(Endret pa arsmgte <dato>.)

1. Innledende bestemmelser

1-1 Navn og opprettelse
Sameiets navn er Fjordhgyden Sameie Sameiet er opprettet ved tinglysing av vedtak om
seksjonering fra kommunen, tinglyst <dato>.

1-2 Hva sameiet omfatter
(1) Sameiet bestar av 30 boligseksjoner pa eiendommen gnr. <nr.>, bnr. <nr.> i Nesodden
kommune.

(2) Den enkelte bruksenhet bestar av en hoveddel, og en eller flere tilleggsdeler, slik det
fremgar av tinglyst seksjonering. Hoveddelen bestar av en sammenhengende og klart
avgrenset del av en bygning, med egen inngang.

Seksjonerte tilleggsdeler bestar av
e bod
o parkeringsplasser (i garasjekjeller eller utendgrs)
e private uteareal/markterrasse

(3) De deler av eiendommen som ikke inngar i de enkelte bruksenheter er fellesareal.
1-3 Sameiebrgk

(1) Sameiebrgken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrgken
fremgar av seksjoneringssgknaden.

(2) Sameiebrgken bygger pa hoveddelens BRA areal. Balkonger/terrasser/uteareal/boder og

parkeringsplasser er ikke med i hoveddelenes BRA.

2. Rettslig disposisjonsrett

2-1 Rettslig disposisjonsrett
(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut
denne med mindre noe annet fglger av lov, avtaler eller disse vedtektene.
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og kommunale reguleringsbestemmelser, kommunens behandling av seksjoneringssgknad, endring i
organisering, oppdeling i flere eierseksjonssameier, opprettelse av anleggseiendommer mv. Det vises til de
forbehold som er tatt i prospekt/kjgpekontrakt/salgsmateriell. Vedtektene fastsettes av utbygger

(2) Ingen kan kjgpe eller p& annen mate erverve flere enn to boligseksjoner. Dette gjelder
tilsvarende hvis et erverv av en boligseksjon eller av aksjer eller andeler i et selskap farer til
at flere enn to av boligseksjonene eies av noen som har slik tilknytning til hverandre, som
beskrevet i eierseksjonslovens § 23.

(3) Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 dagn arlig er ikke tillatt. Med
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 dggn sammenhengende.

(4) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold utover det
som inngér i (3) ledd. Det samme gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og
kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et eierskiftegebyr.

(5) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som bergres.
3. Seksjonseierens rett til & bruke bruksenheten og fellesarealene

3-1 Rett til bruk

(1) Seksjonseieren har enerett til & bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har ogsa rett til &
bruke fellesarealene til det de er beregnet til, eller vanligvis brukes til, og til annet som er i
samsvar med tiden og forholdene.

(2) En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomfare tiltak pa fellesarealene som er
nadvendige pa grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte
funksjonsevne. Styret kan bare nekte & samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

(3) Bruksenheten og fellesarealene ma ikke brukes slik at andre seksjonseiere pafgres
skade eller ulempe pa en urimelig eller ungdvendig mate.

(4) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formalet. Endring av bruksformalet krever
reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd.

(5) Seksjonseier har ikke rett til & foreta arbeider som pavirker/bergrer sameiets fellesarealer,
fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhandsgodkjenning fra styret/arsmagtet.

Dette gjelder tiltak som:
¢ Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper,
sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast belegg
pa balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og
lignende.

Endring av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av
eksisterende beplanting, nyplanting og lignende skal pa forhand godkjennes av
styret/arsmgtet. Dette gjelder ogsa innenfor tilleggsdel til den enkelte seksjon.

Styret kan gi bestemmelser om hgyde pa hekker og annen beplantning ogsa innenfor
tilleggsdel.

(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som naveaerende eller tidligere
seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, ma ved rehabilitering og andre felles
2
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tiitak pa eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilharer. Styret/arsmatet avgjar
om remontering skal tillates.

(7) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre
offentlige bestemmelser er ikke tillatt.

3-2 Ordensregler og dyrehold
(1) Arsmgatet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

(2) Dyrehold er tillatt s& lenge dette ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate er til skade
eller ulempe for de gvrige brukerne av eiendommen.

4. Parkeringsplasser

ALT. 1: PARKERINGSPLASSER | GARASJEANLEGG SEKSJONERT SOM
TILLEGGSDELER

4-1 Organisering

Utbygger /selger [Fredensborg Bolig] forbeholder seg retten til & organisere og fordele
biloppstillingsplasser pa den maten som for utbygger/selger anses mest hensiktsmessig,
herunder opprettelse av en eller flere neeringsseksjoner, anleggseiendom, vedtektsfestet
bruksrett, tilleggsareal eller pa annen mate.

Sameiet/seksjonseierne disponerer XX parkeringsplasser. Av disse ligger
e x som tilleggsareal (Alternativ 1)

4-2 Rettslig disposisjonsrett
(1) Parkeringsplassene er seksjonert som tilleggsdeler til de enkelte seksjoner.

(2) Parkeringsplass kan bare selges til andre seksjonseiere i sameiet. Seksjonseier ma
sgrge for reseksjonering.

ALT. 2: PARKERINGSPLASSER | EGEN NAERINGSSEKSJON

4-1 Organisering

Utbygger /selger [Fredensborg Bolig] forbeholder seg retten til & organisere og fordele
biloppstillingsplasser pa den maten som for utbygger/selger anses mest hensiktsmessig,
herunder opprettelse av en eller flere naeringsseksjoner, anleggseiendom, vedtektsfestet
bruksrett, tilleggsareal eller pa annen mate.

I underliggende garasjekjeller er det opparbeidet [XX] antall parkeringsplasser.
P-plassene inngar i naeringsseksjon [XXX] i eierseksjonssameiet og utgjer et tingsrettslig

sameie mellom eierne av denne, med innbyrdes eierandeler som fordeler som fglger: 1
andel for p-plass til bil, hver utgjgrende 1/ XX til sammen XX/XX
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4-2 Rettslig disposisjonsrett — drift, vedlikehold og administrasjonsansvar

Eierandel i neeringsseksjon parkering kan dersom den ikke selges eller overfgres sammen
med eierseksjon i Fjordhgyden Sameie bare selges eller overfares til andre seksjonseiere i
Fjordhgyden Sameie

Utbygger /selger [Fredensborg Bolig] vil eie og disponere fritt over eierandeler/p-plasser som
ikke er solgt.

Utbygger /selger [Fredensborg Bolig] forbeholder seg retten til & selge eierandel med
bruksrett til p-plass/p-plass til andre enn seksjonseiere i Sameiet «Kragerg Resort», og slik
plass blir da fritt omsettelig. Slik plass skal dog fortrinnsvis sgkes solgt eller overfart til
seksjonseier i sameiet.

Sameiers eierrett (hjemmel) til den enkelte parkeringsplass vil ved den farste kjgpers
overtagelse av hver enkelt plass ved garasjeanleggets ferdigstillelse bli registrert pa den
enkelte sameier sin seksjon i grunnboken ved tinglysning (realkobling). Dersom den ideelle
andelen i naeringsseksjon garasje ikke skal fglge boligseksjonen ved senere salg, ma selger
eller kjgper selv overfgre den ideelle eierandelen til sameiers boligseksjons.

Sameierne i naeringsseksjon [XXX] parkering har ikke forkjgps eller innlgsningsrett til gvrige
sameieres sameieandel i seksjonen.

Sameierne i naeringsseksjon [XXX] parkering kan ikke kreve opplgsning eller bruksdeling av
det tingsrettlige sameiet iht. sameielovens 8§ 14 og 15.

Styret i Fjordhgyden Sameie er ansvarlig for drift, vedlikehold og administrasjon av
naeringsseksjon parkering, garasjeanlegget med adkomst, kjgrebane og parkeringsarealer.

Som vedlegg 1 fglger en tegning over garasjen med angivelse av parkeringsplassene med
nummerering. Styret/forretningsfarer farer oversikt over hvem som til enhver tid er disponerer
de ulike p-plasser.

4-3 Vedlikehold
Sameiet er ansvarlig for drift og vedlikehold av garasjeanlegget.

4-4 Felleskostnader
Felleskostnader knyttet til drift og vedlikehold av garasjeanlegget, fordeles mellom
seksjonseierne i forhold til hvor mange parkeringsplasser den enkelte eier disponerer.

Dette gjelder for eksempel kostnader til:
e sngrydding/feiing
e rengjaring av garasjekjeller
e reparasjon av garasjeport
o forsikring
e strgm
e Kkjgre- og adkomstarealer
e tekniske anlegg
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e andre kostnader knyttet til parkeringsarealet.

4-5 Ladepunkt for el-bil og ladbare hybrider

(1) En seksjonseier som disponerer egen parkeringsplass pa eierseksjonssameiets eiendom,
har med styrets samtykke rett til & sette opp ladepunkt for elbil og ladbar hybridbil i tilknytning
til parkeringsplassen. Samtykke kan bare nektes om det foreligger saklig grunn til det.

(2) Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og stram dekkes av den enkelte
seksjonseier. Stram betales etter malt forbruk der maler er installert, eller ved et belap
fastsatt av styret dersom det ikke er egen maler.

(3) En seksjonseier som har rett til & parkere pa eierseksjonssameiets eiendom, men uten a
disponere egen plass, kan kreve at det blir satt opp ladepunkt for elbil og ladbar hybridbil.
Styret skal etterkomme kravet med mindre det foreligger saklig grunn til & nekte. Styret
bestemmer hvor ladepunktet skal settes opp.

4-6 Parkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne

(1) Har en seksjonseier, leietaker eller en i husstanden nedsatt funksjonsevne, kan denne
kreve at styret palegger en annen seksjonseier & bytte parkeringsplass. Bytteretten gjelder
bare dersom den som krever bytte, allerede disponerer en parkeringsplass i sameiet. Styret
bar tilstrebe at bytteplassen ligger i neerheten av sgkers seksjon. Retten til & bruke en
tilrettelagt plass varer sa lenge et dokumentert behov er til stede.

(2) Retten gjelder bare parkeringsplasser som i vedtak etter plan- og bygningsloven er krevet
opparbeidet til bruk av personer med nedsatt funksjonsevne.

(3) Denne bestemmelsen kan bare endres dersom samtlige seksjonseiere uttrykkelig sier
seg enige. Kommunen har vetorett mot endring av vedtektsbestemmelsen. Vedtekten ma
registreres i Foretaksregisteret.
5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar
5-1 Seksjonseierens plikt til & vedlikeholde bruksenheten
(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og andre
bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.
(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

5
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d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer
e) listverk, skillevegger, tapet
f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk
g) vegg-, gulv- og himlingsplater
h) rar, ledninger, sikringsskap fra og med farste hovedsikring eller inntakssikring
i) innsiden av vinduer, veranda- og ytterdgrer til boligen
(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

(4) Vedlikeholdet omfatter ogsa nadvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt
ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdgrer til bolig. Seksjonseier er
likevel ansvarlig for utskifting av gdelagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et
teknisk og skonomisk forsvarlig alternativ til & skifte ut hele vinduet.

(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avlgpsrgr apne frem til fellesledningen. Dette
gjelder ogsa sluk pa balkong eller lignende, som ligger til bruksenheten.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner og rar eller ledninger som er bygget inn i baerende konstruksjoner.

(7) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som
er forarsaket av uveer, innbrudd eller haerverk.

(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for a utbedre,
plikter seksjonseieren straks & sende skriftlig varsel til styret.

(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om
innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks & sende skriftlig varsel til styret.

(10) Ny eier av seksjonen har plikt til & utfare vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting
i seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle veert utfart av den tidligere seksjonseier.

(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette pafarer
sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.

5-2 Sameiets plikt til a vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.

(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfgres slik at skader pa fellesarealene
og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers
vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa reparasjon og utskifting nar
det er ngdvendig, og utbedring av tilfeldige skader.
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(2) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom bruksenheter,
slik som rgar, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til
a fare nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe
for den aktuelle seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utvendig
vedlikehold av vinduer, veranda- og ytterdgrer til boligene.

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa slikt som utskifting av sluk, vinduer, veranda- og
ytterdarer til boligene eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, beerende
veggkonstruksjoner, samt rgr eller ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner med
unntak av varmekabler.

(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for a vedlikeholde, installere og
kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og
gjennomfgres slik at det ikke skaper ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller andre
brukere.

(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette pafgrer
seksjonseierne gjennom skader pa bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.

6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform

6-1 Felleskostnader

(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrgken
med mindre annet fglger av disse vedtektene.

(2) Dersom seerlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den
enkelte bruksenhet eller etter forbruk.

Kostnader forbundet med kollektivt bredband og tv fordeles med en lik andel pr. tilknyttet
seksjon.

Kostnader til naervarme inngar i felleskostnadene, herunder kostnader til varmt tappevann i
leilighetene, vannbaren varme, radiatoranlegg etc. Det er installert individuell maling for hver
eierseksjon. Kostnadene fordeles int. malt forbruk. Det kreves inn et manedlig akontobelgp
som avregnes iht avtalt periode.

Kostnader til drifts og vedlikehold av garasjeplass betales med likt belgp per p-plass som
disponeres, se vedtektenes pkt.4-4.

(3) Dersom de seksjonseierne som bergres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene
fastsettes en annen fordeling enn den som falger av (1).

(4) Enhver endring av fordelingsngkkelen som utfgres i strid med denne bestemmelse er
ugyldig.
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6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobelgp som fastsettes pa
arsmatet, eller av styret, for & dekke sin andel av felleskostnadene.

(2) Akontobelgpet kan ogsa dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, pakostninger
eller andre fellestiltak pa eiendommen dersom arsmgtet har vedtatt slik avsetning. Midlene
skal settes pa egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en felleskostnad og
innbetalingene skal falge sameiebrok.

6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren
som falger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et
belap som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelap pa det
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfgart. Panteretten omfatter ogsa krav som skulle
ha veert betalt etter at det er kommet inn en begjeering til namsmyndighetene om
tvangsdekning.

6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrgk.

7 Palegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

7-1 Mislighold

Seksjonseiers brudd pa sine forpliktelser overfor sameiet utgjar mislighold. Som mislighold
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsgmt vedlikeholdsplikt, ulovlig
bruk og brudd p& ordensregler

7-2 Palegg om salg av seksjonen

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
styret palegge vedkommende & selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal
opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve seksjonen solgt. Styret kan uten
varsel palegge erververen a selge en boligseksjon som er ervervet i strid med
eierseksjonsloven § 23.

7-3 Palegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

Hvis seksjonseierens eller brukerens oppfersel medfarer fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppfarsel er til alvorlig
plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av
seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven §
39.
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8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret — Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag
(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal besta av en leder og to til fire. andre medlemmer.
Det kan velges inntil 2 varamedlemmer.

(2) Styremedlemmene tjenestegjar i to ar hvis ikke arsmgtet har bestemt noe annet.
Varamedlemmer velges for ett ar. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

(3) Arsmatet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal
velges saerskilt.

(4) Arsmaotet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregédende styreperiode, med
mindre noe annet besluttes av arsmgtet. Styret bestemmer fordelingen av vederlaget.

(5) Nar seerlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til a fratre far tienestetiden er ute.
Styret skal ha et rimelig forhandsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden ma forretningsfarer
varsles.

(6) Arsmatet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre.

8-2 Styremgter
(1) Styreleder skal sgrge for at styret mgtes sa ofte det trengs. Et styremedlem eller
forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.

(2) Styremgtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt
noen nestleder, skal styret velge en mateleder.

(3) Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene
likt, gjer metelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, ma likevel
utgjgre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene

(4) Styret skal fgre protokoll fra styremgtene. Alle de fremmagtte styremedlemmene skal
undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til
forretningsfarer.

8-3 Styrets oppgaver
Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for forvaltningen av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger pa arsmatet.

8-4 Styrets beslutningsmyndighet

(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall pa arsmeatet, kan ogsa tas av styret om ikke
annet falger av lov, vedtekter eller arsmgtets beslutning i det enkelte tilfelle.
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(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til & gi noen
seksjonseiere eller utenforstaende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

8-5 Inhabilitet

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som
medlemmet selv eller dennes neerstaende har en fremtredende personlig eller gkonomisk
seerinteresse i.

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar

(1) Styret har rett til & representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i
saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter ogsa a
giennomfare beslutninger truffet av arsmeatet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers
angar fellesareal og fast eiendom.

(2) Styret kan ogsa gjgre gjeldende krav seksjonseiere har mot utbyggeren dersom kravet
knytter seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.

(3) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i fellesskap.

9. Arsmatet

9-1 Arsmatets myndighet og mindretallsvern.
(1) Arsmatet har den gverste myndigheten i sameiet.

(2) Et flertall pa arsmgtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til & gi noen seksjonseiere
eller utenforstdende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

9-2 Tidspunkt for arsmgtet

(1) Ordineert arsmate skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand
varsle seksjonseierne om dato for magtet og om siste frist for & innlevere saker som gnskes
behandlet.

(2) Ekstraordineert arsmgte skal holdes nar styret finner det nadvendig, eller nar minst to
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig
oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

9-3 Innkalling til arsmate

(1) Styret innkaller til &rsmgte med et varsel som skal veere pa minst atte og hgyst tjue
dager. Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordineert arsmgte med kortere varsel, men
varselet kan aldri vaere kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til
forretningsfarer.

(2) Innkallingen skijer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.

(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene arsmegtet skal behandle. Skal arsmgtet kunne
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels
flertall av de avgitte stemmene, ma hovedinnholdet veere angitt i innkallingen.

10
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Dette utkastet til vedtekter er utarbeidet av utbygger/selger i forbindelse med salg av leiligheter og
parkeringsplasser i prosjektet Fjordhgydent, og vil kunne bli endret i forbindelse med ferdigstillelse av prosjektet
og kommunale reguleringsbestemmelser, kommunens behandling av seksjoneringssgknad, endring i
organisering, oppdeling i flere eierseksjonssameier, opprettelse av anleggseiendommer mv. Det vises til de
forbehold som er tatt i prospekt/kjgpekontrakt/salgsmateriell. Vedtektene fastsettes av utbygger

(4) Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinzere arsmgatet, skal nevnes i
innkallingen nér styret har mottatt krav om det far fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1).

9-4 Saker arsmgtet skal behandle
(1) Arsmatet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til mgtet.

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinzere arsmgtet:
e Dbehandle styrets arsrapport
e behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregaende kalenderar
¢ velge styremedlemmer
e Dbehandle vederlag til styret

(3) Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke fgr ordinagert
arsmate sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten
veere tilgjengelige i arsmgtet.

(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordineert arsmgte, kan arsmgtet bare ta
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til matet. Hvis alle seksjonseiere er til stedet
pa arsmgtet og stemmer for det, kan arsmgtet ogsa ta beslutning i saker som ikke star i
innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter a
innkalle til nytt arsmgte for a avgjere forslag som er fremsatt i matet.

9-5 Hvem kan delta i arsmgtet

(1) Alle seksjonseiere har rett til & delta pa arsmgtet med forslags-, tale- og stemmerett.
Ektefelle, samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til
a veere til stede pa arsmgtet og uttale seg.

(2) Styremedlemmer, forretningsfarer, revisor og leier av boligseksjon har rett til & veere til
stede pa arsmgtet og til & uttale seg. Styreleder og forretningsfgrer har plikt til & vaere til
stede med mindre det er apenbart ungdvendig eller de har gyldig forfall.

(3) En seksjonseier kan mate ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles.
Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til & ta med
en radgiver til arsmatet. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa
arsmatet tillater det.

9-6 Mgteledelse og protokoll
(1) Styrelederen leder arsmatet med mindre arsmatet velger en annen mateleder. Mateleder
behgver ikke & veere seksjonseier.

(2) Mgtelederen har ansvar for at det fgres protokoll over alle saker som behandles, og alle
beslutninger som tas pa arsmgatet. Matelederen og minst én seksjonseier som utpekes av
arsmgtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver
tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

11
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Dette utkastet til vedtekter er utarbeidet av utbygger/selger i forbindelse med salg av leiligheter og
parkeringsplasser i prosjektet Fjordhgydent, og vil kunne bli endret i forbindelse med ferdigstillelse av prosjektet
og kommunale reguleringsbestemmelser, kommunens behandling av seksjoneringssgknad, endring i
organisering, oppdeling i flere eierseksjonssameier, opprettelse av anleggseiendommer mv. Det vises til de
forbehold som er tatt i prospekt/kjgpekontrakt/salgsmateriell. Vedtektene fastsettes av utbygger

9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmate
(1) | arsmgtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall avgitte stemmer.

(2) For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme.

(3) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene likt,
avgjgres saken ved loddtrekning.

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmatet

(1) Beslutninger pa arsmatet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet
flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.

(2) Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmgtet for a ta
beslutning om
a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar ut
over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet

b) omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter

c) salg, kjgp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhgrer
eller skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over
fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning

d) samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal til annet
formal eller omvendt

e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet
punktum

f) samtykke til sammenslaing av eierseksjonssameier som nevnt i eierseksjonslovens §
22a

g) ombygging eller annen tilrettelegging som farer til at bruksenheten kan brukes som
bolig for flere personer enn det som er vanlig for bruksenheter med tilsvarende
stagrrelse og romlgsning

h) overfaring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32
attende ledd.

i) endring av vedtektene

(3) Vedtak om overfgring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere
kreves i tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, ogsa samtykke fra de berarte, jf.
eierseksjonsloven § 33 tredje ledd.

12
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Dette utkastet til vedtekter er utarbeidet av utbygger/selger i forbindelse med salg av leiligheter og
parkeringsplasser i prosjektet Fjordhgydent, og vil kunne bli endret i forbindelse med ferdigstillelse av prosjektet
og kommunale reguleringsbestemmelser, kommunens behandling av seksjoneringssgknad, endring i
organisering, oppdeling i flere eierseksjonssameier, opprettelse av anleggseiendommer mv. Det vises til de
forbehold som er tatt i prospekt/kjgpekontrakt/salgsmateriell. Vedtektene fastsettes av utbygger

9-9 Flertallskrav for saerlige bomiljatiltak

(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som gar
ut over vanlig forvaltning, og som farer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for
seksjonseierne i fellesskap pa mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene,
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene pa arsmgatet. Hvis tiltaket farer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pa mer enn fem prosent av de
arlige felleskostnadene, kreves det flertall pA minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa
arsmgtet.

(2) Huvis tiltakene fgrer med seg et samlet skonomisk ansvar eller utlegg for enkelte
seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet tiltaket
besluttes, kan tiltaket bare gjennomfares hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere
(1) Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmgtet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg
enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen

b) opplgsning av sameiet

c) tiltak som medfgrer vesentlig endring av sameiets karakter

d) tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av
stagrrelsen pa kostnaden som tiltaket medfarer, og uavhengig av hvor stort gkonomisk
ansvar eller utlegg tiltaket medfgrer for de enkelte seksjonseiere.

9-11 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om

a) et sgksmal mot en selv eller ens nzerstaende

b) ens eget eller ens neerstdendes ansvar overfor sameiet

c) et sgksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i
saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser

d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven 8§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller
ens neerstaende.

Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.

10 Forretningsfarer, regnskap, revisjon og forsikring

10-1 Forretningsfarer

Sameiet skal ha forretningsfarer. Styret ansetter forretningsfarer og andre funksjoneerer i

samsvar med eierseksjonsloven § 61.

10-2 Regnskap og revisjon
Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel.

13
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Dette utkastet til vedtekter er utarbeidet av utbygger/selger i forbindelse med salg av leiligheter og
parkeringsplasser i prosjektet Fjordhgydent, og vil kunne bli endret i forbindelse med ferdigstillelse av prosjektet
og kommunale reguleringsbestemmelser, kommunens behandling av seksjoneringssgknad, endring i
organisering, oppdeling i flere eierseksjonssameier, opprettelse av anleggseiendommer mv. Det vises til de
forbehold som er tatt i prospekt/kjgpekontrakt/salgsmateriell. Vedtektene fastsettes av utbygger

Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av arsmatet. Revisor tjenestegjar inntil annen
revisor blir valgt.

10-3 Forsikring
(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent
forsikringsselskap. Innboforsikring er den enkelte seksjonseier selv ansvarlig for & tegne.

(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret palegge seksjonseier & betale
egenandelen dersom skadedrsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar.

11 Diverse opplysninger

11-1 Endringer i vedtektene
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av arsmgtet med minst to tredjedeler av de
avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.

11-2 Generelle plikter

Seksjonseierne plikter & overholde bestemmelsene som faglger av kommunens
seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler
fastsatt av arsmgtet. Dersom ikke annet fglger av disse vedtekter, gjelder reglene i
eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr 65.

14
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FORSLAG TIL DRIFTSBUDSJETT FJORDH@YDEN SE - NORMALT DRIFTSAR

775 Festeavaift

Kommunale avgifter

Forutsettes fakturert direkte fra til den enkelte Se estimerte under

[7721 Vann- oq avigpsavaift

7723 Feieavgift

[7724 Renovasionsavaift

7720 Eiendomsskatt

Kostnader sameie

DRIFTSINNTEKTER Sum Kommentar
Innkrevde felleskostnader 1797768
3600 Innkrevde felleskostnader brgk (1) 1352 952
3600 Garasieplass (4) 54 000 Kun garasjeplasseiere|
3600 Neervarme (3) 283176 Se konto 628
3600 Kabel-TV/Internett (2) 107 640 Se konto 6607
Andre inntekter 0
399 Diverse - leieinntekter 0
|SUM DRIFTSINNTEKTER 1797 768
DRIFTSKOSTNADER
Personalkostnader 5600
5400 Arbeidsaiveravaift 5 600
Styrehonorar 40 000
530 Styrehonorar 40 000
|Revisionshonorar 12 000
671 Revisorhonorar 12 000,
Forretningsfererhonorar 76 250,
670 Forretningsfererhonorar 76 250
Konsulent og forvaltn.tien 000
673 Konsulenthonorar 000
Drift og vediikehold 658 000
6601 DriftivedL.hold byaninger 75 000]
02 Drift/ved!.hold 50 000
503 Drift/vedl.hold elekiro 0|
04 Drift /vedil.hold utvendig anlegg 25 000
6606 DriftivedL.hold heiser 00002 heiser
08 Drift/vedl.hold 334 000] Arlig fast pris fra Svalun: kr. 266.500 eks mva.
[6609 DriftivedL.hold brannsikring 40000
12 Drift/ved!.hold ventil 0 000| Fellesventilasjon
6614 Drift/vedl.hold garasieanleaq 4 000
Forsikringer '5 000
7501 Forsikring bygninger 75 000
Festeavgift 0
0
0|
0|
0|
0|
0
0|
0

487 Kostnader Fellesareal

|Enerai/fyrina

620 Elektrisk energi -Fellesareal

Elektriskt strem fellesareal

628 Elektrisk energi Neervarme (varmepumpe)

Kabel/TV-anleqa (inkl internett)

av el. energi til varmepumpe/brgnnpark: 130.000 kwWh - individuell avregning (ca 2,kr /IKWH)

6607 Kabel/TV-anlegg/internett

Andre driftskostnader
55 D
[674 Vakimestertienester
741 Vakthold 0|
1677 Renhold ved firmaer 80 000
78 Snerydding og 40 000
[689 Andre kontorkostnader 5000
694 Porto/SMS 2000
[741 Kontingent BBL 0
777 Bank og kortgebyr 3000
648 Diverse leiekostnader 0|
SUM DRIFTSKOSTNADER 1629 490
DRIFTSRESULTAT 168 278
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER
Finansinntekter 2000
8026 Renter i_brl bank 2000
8034 Renter driftskonto i brl bank 0|
RES. FINANSINN./-KOSTNADER 2000
ARSRESULTAT 170278
Kommentar

For
[Antall leifiaheter

| Areal totalt for Bolia_(BRA)

[Antal I 30
1- 43
2 - Didital-T 209
3 - Neervar 9

- 150
Forbehold

30
I 2 622 |Estimert areal

kr pr kvm pr mnd

Kr pr leil pr mnd

kr pr kvm pr mnd akonto
kr pr plass pr mnd

for normaldrift av

Dette er et forslag til

gittav og normtall fra
endre forutsetningene for budsiettforslaget.
g inngé avtaler som vil tilfare boligselskapet andre

Det tas forbehold for prisvekst pa varer oq tienster.
|Endelig av budsiett og nivé pa

Det tas forbehold om oppgitte arealer, antall leil. og avrige opplysninger om prosjektet som kan

Det tas forbehold om stipulerte inntekter og kostnader da styret vil kunne endre budsjettet

eller starre kostnader.
Budsiett er iht estimert prisniva pr februar 2023,
vil bli foretatt av styret i boli

o i 1 r, basert pa stipulerte inntekter og kostnader.
Budsjettet er utarbeidet av Forretningsfarer basert p& opplysninger om

*Kommunale avgifter

Kommunale avgifter forutsettes fakturert direkte til den enkelte seksjonseier

Priser og gebyrsatser 2023 - https://w

no/priser-og-avqifter/

Vann- og avlgp

Arsgebyret for aviap i Nesodden kommune er todelt, bestiende av et fast abonnementsgebyr og et variabelt forbruksgebyr.
Abonnementsgebyret i 2023 er 3 442 kr og forbruksgebyret 36,94 kr/m?
Samlet &rsqebyr er da 7 874 kr for en standardabonnent med arlig vannforbruk lik 120 m?

Arsgebyret for vann i Nesodden kommune er todelt, bestéende av et fast abonnementsgebyr og et variabelt forbruksgebyr.
Abonnementsgebyret i 2023 er 2 913 kr og forbruksgebyret 46,34 kr/m?

Samlet &rsgebyr er da 8 474 kr for en normalabonn
Renovasjon
Normalgebyret for renovasion i 2023 er 3 648 kr

Rev. 14.03.2023

ent med &rlig vannforbruk lik 120 m*

Rev. 21.03.2023 - Fastledd Svalun - fiyttet til kto 6608 - fordeling brak

Felleskostnader gkt fra 34 kr pr m2 til kr 43 pr m2
Akonto naermvarme redusert fra kr 19 kr pr m2 til 9

kr pr m2

482288e9-3544-4e8f-aa3a-d711a71ba95e
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i- LOVDATA

Lov om avtalar med forbrukar om oppfaering av ny
bustad m.m. (bustadoppferingslova)

LOV-1997-06-13-43
Dato

Justis- og beredskapsdepartementet
Departement i & pseep

. LOV-2020-06-23-98 fra 01.01.2021
Sist endret e

Ikrafttredelse 1071998

Rettet 01.07.2021 (faglige noter fjernet)

Korttittel Bustadoppferingslova — buofl

Kapitteloversikt:

Kapittel I. Verkeomrade m.m. (§§ 1 - 6 a)

Kapittel II. Ytinga fra entreprenegren (§§ 7 - 16)

Kapittel III. Forseinking pa entreprengrens side (§§ 17 - 24)
Kapittel IV. Manglar ved entreprenerens yting (§§ 25 - 40)
Kapittel V. Forbrukarens yting (§§ 41 - 51)

Kapittel VI. Avbestilling (§§ 52 - 54)

Kapittel VII. Forseinking pa forbrukarens side (§§ 55 - 59)
Kapittel VIII. Langvarig avbrot (§60)

Kapittel IX. Skadebotansvar for konsulent (§§ 61 - 63)
Kapittel X. Tvisteloysing (§64)

Kapittel XI. Endringar i andre lover. Ikraftsetjing (§§ 65 - 66)

Addo Sign identifikasjonsnummer: 482288e9-3544-4e8f-aa3a-d711a71ba95e

Jf. lover 16 juni 1989 nr. 63 (handverkartenester), 3 juli 1992 nr. 93 (fast eigedom).

Kapittel I. Verkeomrade m.m.


https://lovdata.no/lov/2020-06-23-98
https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1997-06-13-43/KAPITTEL_1#KAPITTEL_1
https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1997-06-13-43/KAPITTEL_2#KAPITTEL_2
https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1997-06-13-43/KAPITTEL_3#KAPITTEL_3
https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1997-06-13-43/KAPITTEL_4#KAPITTEL_4
https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1997-06-13-43/KAPITTEL_5#KAPITTEL_5
https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1997-06-13-43/KAPITTEL_6#KAPITTEL_6
https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1997-06-13-43/KAPITTEL_7#KAPITTEL_7
https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1997-06-13-43/KAPITTEL_8#KAPITTEL_8
https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1997-06-13-43/KAPITTEL_9#KAPITTEL_9
https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1997-06-13-43/KAPITTEL_10#KAPITTEL_10
https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1997-06-13-43/KAPITTEL_11#KAPITTEL_11
https://lovdata.no/lov/1989-06-16-63
https://lovdata.no/lov/1992-07-03-93

§ 1. Verkeomrade

Lova gjeld avtalar mellom entreprengr og ein forbrukar om oppfering av ny eigarbustad. Dette omfattar
a. avtale om oppforing av bygning til bustadfereméal og avtale om arbeid som vert utfort direkte som ledd
i slik oppfoering, og
b. avtale om rett til fast eigedom med ny eigarbustad nér arbeid som entreprengren stér for, enno ikkje er
fullfert pa avtaletida. Likt med dette skal reknast avtale om vidaresal av slik rett.

Kapittel IX gjeld avtalar mellom ein konsulent og ein forbrukar om planlegging av oppfering av
bygning til bustadferemal eller planlegging av arbeid som vert utfort direkte som ledd i slik oppfering.

Oppfoering av ny eigarbustad omfattar her i lova 0g oppfering av fritidshus. Eigarseksjon vert rekna som
eigarbustad. Full ombygging skal reknast likt med oppfering.

0 Endra med lover 21 juni 2002 nr. 34 (ikr. 1 juli 2002), 10 des 2010 nr. 74 (ikr. 1 juli 2011 iflg. res. 10 des 2010 nr.
1570, med verknad for avtalar om videresal inngétt etter 1 juli 2011).

§ 1a. Burettslagbustader

Reglane om rett til fast eigedom med eigarbustad, jf. § 1 forste ledd bokstav b, gjeld tilsvarande for
avtale mellom forbrukar og bustadbyggjelag eller annan yrkesutevar om rett til bustad som er knytt til eller
skal knytast til andel i burettslag, dersom arbeid som er omfatta av avtalen, ikkje er fullfert pa avtaletida.
Overforing eller teikning av andel i burettslaget skal reknast som heimelsoverforing dersom burettslaget har
heimel til eigedommen.

Avtalen skal opplyse om kontantvederlag, andel fellesgjeld i burettslaget og den samla summen av desse
belapa.

Burettslaget kan gjere gjeldande krav som knyter seg til fellesareal eller felles rettar eller plikter elles.

0 Foyd til med lov 6 juni 2003 nr. 39 (ikr. 15 aug 2005 iflg. res. 17 juni 2005 nr. 603), endra med lov 3 sep 2010 nr. 54
(ikr. 1 jan 2011 iflg. res. 3 sep 2010 nr. 1238).

§ 1b. Eigarseksjonssameige

Styret i eit eigarseksjonssameige kan gjere gjeldande krav som knyter seg til fellesareal etter reglane i
eierseksjonsloven § 60 forste ledd tredje punktum.

0 Foyd til med lov 16 juni 2017 nr. 65 (ikr. 1 jan 2018 iflg. res. 15 sep 2017 nr. 1393).

§ 2. Partane

Som forbrukar vert rekna ein fysisk person som ikkje hovudsakleg handlar som ledd i neeringsverksemd.

Lova gjeld berre dersom entreprengren har gjort avtalen som ledd i naeringsverksemd, medrekna tilfelle
der organisasjonar eller offentleg verksemd mot godtgjersle stér for yting som er ledd i oppfering av ny
eigarbustad.

0 Endra med lov 21 juni 2002 nr. 34 (ikr. 1 juli 2002).
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https://lovdata.no/lov/1997-06-13-43/kapix
https://lovdata.no/LTI/lov/2002-06-21-34
https://lovdata.no/LTI/lov/2010-12-10-74
https://lovdata.no/LTI/forskrift/2010-12-10-1570
https://lovdata.no/lov/1997-06-13-43/%C2%A71
https://lovdata.no/LTI/lov/2003-06-06-39
https://lovdata.no/LTI/forskrift/2005-06-17-603
https://lovdata.no/LTI/lov/2010-09-03-54
https://lovdata.no/LTI/forskrift/2010-09-03-1238
https://lovdata.no/lov/2017-06-16-65/%C2%A760
https://lovdata.no/LTI/lov/2017-06-16-65
https://lovdata.no/LTI/forskrift/2017-09-15-1393
https://lovdata.no/LTI/lov/2002-06-21-34

§ 3. Avtalen

Det kan ikkje avtalast eller gjerast gjeldande vilkér som er dérlegare for forbrukaren enn det som folgjer
av foresegnene i lova her.

Partane kan krevje at avtalen vert sett opp skriftleg.

§ 4. Tilhovet til anna lovgjeving
Foresegnene i lova her gjeld berre sé langt ikkje anna felgjer av lov av 13. mai 1988 nr. 27 om kjep.
For avtale om rett til fast eigedom som ikkje er omfatta av § 1 forste ledd bokstav b, gjeld lov av 3. juli

1992 nr. 93 om avhending av fast eigedom eller lov av 20. desember 1996 nr. 106 om tomtefeste om ikkje
anna gér fram av lova her.

§ 5. Vagnaden for sending av melding
Dersom ein part gjev melding i samsvar med lova og sender ho pé forsvarleg méte, og ikkje anna

framgér, kan sendaren gjere gjeldande at meldinga er gjeven i tide sjelv om ho vert forseinka eller pa annan
méte ikkje kjem fram slik ho skulle.

§ 6. Skadebotansvar

Foresegnene om skadebotansvar for entreprenaren og konsulenten gjeld ikkje for tap som folgje av
personskade eller for tap i neering. For slikt tap og for tap som ikkje er folgje av avtalebrot, gjeld allmenne
skadebotreglar.

Ein entreprener kan ikkje fraskrive seg ansvar for tap utanfor nering som forbrukaren lir pd grunn av
tingskade.

§ 6 a. Bruk av elektronisk kommunikasjon

Krav i lova her om at avtale eller melding mv. skal vere skriftleg, er ikkje til hinder for bruk av
elektronisk kommunikasjon om forbrukaren uttrykkeleg har godtatt dette.

0 Foyd til med lov 21 des 2001 nr. 117 (ikr. 1 jan 2002 iflg. res. 21 des 2001 nr. 1475).

Kapittel Il. Ytinga fra entreprengren

§ 7. Utfering og materialar

Entreprengren skal utfere arbeidet pa fagleg godt vis og elles vareta forbrukarens interesser og omsynet
til miljeet med tilberleg omsut. Sé langt tilhgva gjev grunn til det, skal entrepreneren samré seg med eller
rettleie forbrukaren.

Entreprengren skal halde dei materialane som trengst, om ikkje anna gér fram av avtalen eller tilhova.
Materialane skal ha vanleg god kvalitet med mindre annan kvalitet er avtalt.
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§ 8. Plikt til frarading

Ma entrepreneren ut fré sin fagkunnskap sjé at forbrukaren ikkje er tent med & fa arbeidet utfort etter
avtalen, skal entrepreneren seie fra om det. Arbeidet skal stansast til entrepreneren far samradd seg med
forbrukaren, dersom det ma reknast & gagne forbrukaren.

Har entrepreneren ikkje sagt frd til forbrukaren eller ikkje stansa arbeidet i samsvar med forste ledd,
skal entreprengrens krav pd vederlag ikkje vere storre enn det sannsynleg ville ha vore dersom entrepreneren
hadde oppfylt plikta etter forste ledd. Entrepreneren kan likevel fi dekt kostnader ut over dette sa langt det
er rimeleg, nar berre det samla vederlaget ikkje blir sterre enn verdien det utforte har for forbrukaren.

§ 9. Endringar og tilleggsarbeid

Forbrukaren kan krevje endringar i arbeidet og péleggje entrepreneren a utfere tilleggsarbeid som stér i
samanheng med den ytinga som er avtalt, og som ikkje i omfang eller karakter skil seg vesentleg fra denne
ytinga.

Forbrukaren kan likevel ikkje krevje endringar eller tilleggsarbeid dersom dette ville fore til ulemper for
entreprengren som ikkje stér i hgve til forbrukarens interesse i 4 krevje endringa eller tilleggsarbeidet.

Det kan avtalast pa ferehand at forbrukaren ikkje kan krevje endringar eller tilleggsarbeid som vil endre
vederlaget med 15 prosent eller meir.

Entreprengren kan krevje at tinging pé endringar eller tilleggsarbeid blir gjord skriftleg.

Foresegner om vederlaget i samband med endringar eller tilleggsarbeid stér i § 42.

§ 10. Tida for utfering

Entrepreneren skal overhalde fristar som er avtalte for overtaking, for fullfering av arbeidet eller delar
av det og for heimelsoverforing.

Entreprengren skal i samrdd med forbrukaren leggje opp framdrifta av arbeidet slik at det blir teke
rimeleg omsyn til medverknad fra forbrukaren og til andre oppgaver som skal utforast i tilknyting til
arbeidet.

Er det ikkje avtalt fristar som nemnde i forste ledd, skal entreprengren ta til med arbeidet snarast rad
etter at forbrukaren har sagt frd om det. Arbeidet skal deretter utferast med rimeleg framdrift og utan unedig
avbrot.

§ 11. Tilleggsfrist

Entreprengren kan krevje lenging av avtalte fristar dersom

a. forbrukaren krev endringar eller tilleggsarbeid som seinkar arbeidet,

b. arbeidet blir seinka fordi forbrukaren eller nokon som forbrukaren svarer for, ikkje medverkar i
samsvar med avtalen, eller arbeidet blir seinka pé grunn av andre omstende som forbrukaren svarer
for, eller

c. arbeidet blir seinka pa grunn av ei hindring utanfor entreprenerens kontroll, og det ikkje er rimeleg &
vente at entreprenegren kunne ha rekna med hindringa pa avtaletida, eller at entrepreneren skal unngé
eller overvinne folgjene av hindringa.
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Blir arbeidet seinka pa grunn av ein underentreprener som etter avtale med entreprengren skal utfere
arbeidet eller delar av det, har entrepreneren krav pa tilleggsfrist dersom underentrepreneren ville ha hatt
krav pé tilleggsfrist etter forste ledd.

Fristlenginga etter forste ledd skal svare til den seinkinga som dei nemnde omstenda har medfert, med
tillegg for nedvendig avbrot i arbeidet, og med tillegg eller fradrag for ulemper eller foremoner
entrepreneren har hatt av at arbeidet ma utskuvast til ei anna arstid.

Entreprengren har berre krav pé fristlenging etter forste ledd dersom melding om kravet er gjeve
forbrukaren utan ugrunna opphald etter at entrepreneren vart merksam pé det omstendet som gjev krav pa
lenging.

§ 12. Garanti for oppfylling av avtalen

Entreprengren skal stille garanti for oppfyllinga av avtalen. Ei slik plikt gjeld likevel ikkje dersom ein
pa avtaletida kan rekne med at vederlaget ikkje vil overstige to gonger grunnsummen i folketrygda.

Entreprengren skal stille garantien straks etter avtaleinngdinga. Er det i avtalen teke atterhald om opning
av byggjelan, sal av eit bestemt tal bustader eller loyve om igangsetjing, er det likevel tilstrekkelig at
entreprengren stiller garantien straks etter at atterhalda fell bort. Det same gjeld ved atterhald med
tilsvarande verknad fré forbrukaren si side. Entrepreneren skal i alle have stille garantien for byggjearbeida
tek til.

Garantien skal gjelde fram til fem ar etter overtakinga og dekkje ein sum som minst svarer til ti prosent
av vederlaget. For krav som blir gjorde gjeldande pa eit seinare tidspunkt enn i samband med overtakinga,
kan garantisummen likevel vere fem prosent av vederlaget.

For avtalar som omfattar rett til grunn (§ 1 forste ledd bokstav b), skal garantien gjelde fram til fem ar
etter overtakinga og dekkje ein sum som minst svarer til fem prosent av vederlaget. For krav som blir gjorde
gjeldande for overtakinga, kan garantisummen likevel vere tre prosent av vederlaget. Dessutan gjeld § 47
andre og tredje ledd om garanti for forskotsbetaling.

Ved avtalar om rett til bustad som er knytt til eller skal knytast til andel i burettslag, jf. § 1 a, skal
garantisummen i andre og tredje ledd reknast pa grunnlag av den samla summen av kontantvederlag og
andel fellesgjeld i1 burettslaget.

Garantisten kan ikkje ta atterhald om avgrensing av ansvaret pa grunn av manglande premiebetaling
eller anna mishald fré entreprenerens side. Det kan ikkje setjast frist for melding til garantisten om krav som
er gjorde gjeldande i tide overfor entrepreneren. Har forbrukaren svart pa ferespurnad fré garantisten om kva
krav som er gjorde gjeldande innan fristane, gjeld ansvaret berre krav som er nemnde i svaret fra
forbrukaren.

Garantien kan ogsa gjerast gjeldande av forbrukaren sine rettsetterfolgjarar. Garantisten kan ikkje ta
atterhald som avgrensar denne retten.

Garanti skal gjevast i form av sjelvskuldgaranti eller tilsvarande fra eit finansforetak som har rett til &
tilby slik teneste i Noreg. Likt med garanti skal reknast deponering av pengesum i finansferetak som nemnt i
forste punktum pé tilsvarande vilkar.

Til det er dokumentert at det ligg fore garanti i samsvar med paragrafen her, har forbrukaren rett til &
halde att alt vederlag.

0 Endra med lover 10 des 2010 nr. 74 (ikr. 1 juli 2011 iflg. res. 10 des 2010 nr. 1570, med verknad for garantiavtalar
inngatt etter 1 juli 2011), 16 des 2016 nr. 94 (ikr. 1 jan 2017 iflg. res. 16 des 2016 nr. 1585), 15 mai 2018 nr. 18 (ikr. 1
jan 2019 iflg. res. 15 mai 2018 nr. 723).
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§ 13. Seerskilte krav til entreprengrens yting ved visse avtalar

Dei krava til entreprenerens yting som felgjer av paragrafen her, gjeld for avtalar om rett til fast
eigedom med ny eigarbustad (§ 1 forste ledd bokstav b), og elles nér entrepreneren star for det hovudsaklege
av bade planlegging og oppfering av bustaden.

Dersom eigedomsdelar eller faste innretningar som trengst for & ta bustaden i vanleg bruk, ikkje heyrer
med til det entrepreneren skal yte, skal desse delane eller innretningane nemnast saerskilt i avtaledokumentet
eller i eit vedlegg. Er ikkje det gjort, skal slike delar og innretningar reknast & heyre med til det
entreprengren skal yte, med unntak for delar og innretningar som forbrukaren matte skjone ikkje hayrde
med.

Er ikkje anna avtalt, skal entreprengren syte for tilkomst til byggjeplassen, for opplagsplass,
byggjestraum, oppvarming og snerydding i byggjetida, fjerning av restar og avfall og for liknande tiltak som
trengst for fullferinga av arbeidet.

Er ikkje anna avtalt, skal entrepreneren halde arbeid pa forbrukarens eigedom trygda fram til
overtakinga. Trygdeavtalen skal 0g omfatte materialar som er tilforte eigedomen. Forbrukarens rettar som
medtrygda etter lov av 16. juni 1989 nr. 69 om forsikringsavtaler § 7-1 andre ledd kan ikkje fravikast i
trygdeavtalen. Til det er dokumentert at det ligg fore trygd i samsvar med foresegnene her, har forbrukaren
rett til & halde att alt vederlag.

§ 14. Overtaking

Overtaking skjer ved overtakingsforretning.

Er arbeidet fullfert, og forbrukaren har flytta inn i bustaden, er ytinga overteke sjolv om det ikkje er
halde overtakingsforretning.

Ved overtakinga
a. gdr vignaden for ytinga over frd entrepreneren til forbrukaren, jf. § 45,
b. tek reklamasjonsfristane til, jf. § 30,
c. stansar eventuell dagmulkt, jf. § 18,
d. far entrepreneren krav pa sluttoppgjer, jf. § 46.

§ 15. Overtakingsforretning

Etter at entrepreneren har meldt fr til forbrukaren om nér arbeidet blir fullfert, kan kvar av partane med
minst sju dagars varsel kalle inn til overtakingsforretning med synfaring av entreprenerens yting.

Let den eine parten vere & mete til overtakingsforretning utan gyldig grunn, kan den andre parten
gjennomfere overtakingsforretning éleine. Er det forbrukaren som uteblir etter innkalling fré entrepreneren,
gjeld dette likevel berre dersom det i skriftleg innkalling er gjort merksam pa

a. foresegna i forste punktum i leddet her,

b. faresegnene i § 30 andre ledd om at manglar som forbrukaren burde ha oppdaga ved
overtakingsforretninga, ma gjerast gjeldande sé snart rad er, og

c. at overtaking har dei verknader som elles er nemnde i § 14 tredje ledd.

Forbrukaren kan nekte a overta ytinga dersom det ligg fore mangel som gjev rimeleg grunn til nektinga.

Ved overtakingsforretninga ber det forast protokoll som begge partane far eit underskrive eksemplar av.
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§ 16. Seinare synfaring

Kvar av partane kan krevje at det blir halde ei synfaring av entreprenerens yting nar det er gatt om lag
eitt ar etter overtakinga.

Vert synfaring etter krav frd entrepreneren ikkje gjennomfort fordi forbrukaren let vere & medverke,
gjeld faresegnene i § 30 tredje ledd likevel, dersom forbrukaren i skriftleg melding pé ferehand er gjort
serskilt merksam pé dette.

Kapittel Ill. Forseinking pa entreprengrens side

§ 17. Forseinking

Ytinga er forseinka dersom overtaking ikkje kan skje til den tida forbrukaren har rett til a krevje etter §§
10 og 11. Det same gjeld dersom arbeidet eller delar av arbeidet ikkje er fullfert eller heimelsoverforing
ikkje skjer til dei tidene forbrukaren har rett til & krevje.

Er ytinga forseinka, kan forbrukaren
a. krevje dagmulkt etter § 18,
b. heve avtalen etter § 20,
c. krevje skadebot etter § 19 eller § 22,
d. halde attende vederlag etter § 24.

Dersom entrepreneren ikkje i tide oppfyller andre plikter etter avtalen, gjeld foresegnene om forseinking
tilsvarande sa langt dei hover, likevel ikkje feresegnene om dagmulkt.

§ 18. Dagmulkt

Dersom overtaking ikkje kan skje til den tida forbrukaren har rett til & krevje etter §§ 10 og 11, kan
forbrukaren krevje dagmulkt for kvar dag forseinkinga varer.

Dersom ikkje heogare mulkt er avtalt, skal dagmulkta vere 1 promille av det samla vederlaget
entreprengren skal ha. Omfattar avtalen eigedomsrett til grunnen, skal lagaste sats likevel vere 0,75 promille.
Dagmulkta skal ikkje i noko tilfelle vere mindre enn ein halv prosent av grunnsummen i folketrygda pé det
tidspunktet forseinkinga oppstod. Dagmulkt kan ikkje krevjast for meir enn 100 dagar.

Forbrukaren kan krevje dagmulkt utan omsyn til ekonomisk tap.

§ 19. Skadebot

Forbrukaren kan berre krevje skadebot for tap som overstig dagmulkta, dersom tapet kjem av at
entreprengren eller nokon som entrepreneren svarer for, har fare fram grovt aktlaust eller i strid med heider
og god tru elles.

I tidsrom nér det ikkje vert rekna dagmulkt, kan forbrukaren krevje skadebot
a. for tap som folgjer av at arbeidet eller delar av arbeidet ikkje er fullfert til den tida forbrukaren kan
krevje,
b. for tap som folgjer av at heimelsoverforing ikkje skjer til den tida forbrukaren kan krevje.

Skadebota skal dekkje ekonomisk tap sa langt entrepreneren rimeleg kunne rekne med tapet som ei
folgje av forseinkinga. Forsemer forbrukaren a avgrense tapet gjennom rimelege tiltak, blir skadebota sett
ned tilsvarande.
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For skadebot i hevingstilfella gjeld § 22.

§ 20. Heving

Forbrukaren kan heve avtalen dersom forseinkinga inneber eit vesentleg avtalebrot. Forbrukaren kan og
heve avtalen dersom det er klart at det kjem til & oppsta forseinking som nemnd i forste punktum.
Forbrukaren kan berre heve avtalen dersom det er gjeve melding til entrepreneren om hevingskravet for
overtaking.

Vert avtalen med entrepreneren heva fordi entreprenerens yting er forseinka, kan forbrukaren o6g heve
avtale om rett til grunnen som er gjort med nokon annan enn entreprenegren dersom
a. planlegging og oppfering av bustaden er eit vilkar for avtalen om rett til grunnen, og
b. avtalen med entrepreneren omfattar det hovudsaklege av bade planlegging og oppfering av bustaden.

I slike tilfelle kan forbrukaren jamvel heve avtalen med entrepreneren dersom avtalen om rett til
grunnen blir heva pé grunn av forseinking. Blir begge avtalane heva, skal hevingsoppgjeret skje etter § 21
tredje ledd.

§ 21. Verknadene av heving

Vert avtalen heva, har entrepreneren krav pa vederlag for det som er utfort i samsvar med avtalen.
Vederlaget skal fastsetjast pa grunnlag av dei prisane som er avtalt, eller dersom dette ikkje let seg gjere,
etter foresegnene i § 41 andre ledd.

Etter heving skal entrepreneren i rimeleg omfang sikre utfort arbeid og materialar og utstyr som finst pa
byggjeplassen. Forbrukaren har rett til & gjere seg nytte av utstyr og materialar som finst pa byggjeplassen,
og som trengst til fullferinga av arbeidet. For den bruken skal det betalast eit rimeleg vederlag.

Ved avtalar om rett til fast eigedom med ny eigarbustad (§ 1 ferste ledd bokstav b), kan forbrukaren
krevje at hevingsoppgjeret, i staden for etter forste og andre ledd, skal skje ved at kvar parts plikt til &
oppfylle fell bort. Er avtalen heilt eller delvis oppfylt, har kvar part krav pa & fa att det som er ytt.
Entrepreneren kan krevje vederlag for verdireduksjon som forbrukaren svarer for. Ein part kan likevel halde
attende det som er motteke, til den andre parten gjev fra seg det mottekne. Det same gjeld nér parten har
krav pé skadebot eller rente, og det ikkje blir gjeve fullgod trygd for kravet.

Forer hevinga til at ein bustad som er teken over, skal tilbakeforast til entrepreneren, skal forbrukaren
fore slikt forsvarleg tilsyn med bustaden som er rimeleg etter tilhgva. Forbrukaren kan krevje dekt
nedvendige kostnader med tilsynet.

§ 22. Skadebot ved heving

Ved heving kan forbrukaren krevje dekt nedvendige meirkostnader som felgjer av at andre ma fullfere
arbeidet. I tillegg kan forbrukaren krevje bett anna gkonomisk tap som forseinkinga ferer til, sé langt
entreprengren rimeleg kunne rekne med tapet som ei folgje av forseinkinga. Forsemer forbrukaren a
avgrense tapet gjennom rimelege tiltak, blir skadebota sett ned tilsvarande.

Forbrukaren kan ikkje krevje dagmulkt for tida etter hevinga, og padregen dagmulkt gér til fradrag i
skadebot etter forste ledd andre punktum.

§ 23. Lemping av ansvar

Dagmulkt eller skadebot kan setjast ned dersom det vil verke urimeleg for entrepreneren ut frd omfanget
av arbeidet, storleiken av tapet og tilhgva elles.
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§ 24. Forbrukarens rett til a halde attende vederlag

Har forbrukaren krav som felgje av forseinkinga, kan forbrukaren halde tilbake s mykje av vederlaget
som er ngdvendig for & sikre at kravet vert dekt.

Kapittel IV. Manglar ved entreprengrens yting

§ 25. Mangel

Det ligg fore mangel dersom resultatet ikkje er i samsvar med dei krava som folgjer av avtalen eller av
foresegnene 1 §§ 7, 9 og 13. Mangel ligg likevel ikkje fore dersom avviket kjem av forhold pé forbrukarens
side.

Mangel ligg 0g fore dersom resultatet ikkje er i samsvar med offentlegrettslege krav som er stilt i lov
eller i medhald av lov. Dette gjeld likevel ikkje dersom tilhgva viser at forbrukaren for sé vidt ikkje bygde pé
entreprengrens sakkunnskap og vurdering, eller ikkje hadde rimeleg grunn til & gjere det.

§ 26. Manglande opplysningar

Mangel ligg 0g fore dersom forbrukaren for avtalen vart gjord ikkje har fatt opplysningar om arbeidet,
materialane eller eigedomen som entreprengren kjende eller matte kjenne til, og som forbrukaren hadde
grunn til & rekne med & fa. Dette gjeld likevel berre dersom ein kan g ut i fra at det har verka inn pa avtalen
at opplysningane ikkje vart gjevne.

§ 27. Urette opplysningar

Mangel ligg 0g fore dersom resultatet ikkje svarer til opplysningar om eigenskapar eller bruk som er
gjevne i samband med avtaleinngdinga eller ved marknadsforing
a. av entreprengren eller pd entreprenerens vegner, eller
b. av nokan annan i eigenskap av eller pa vegner av materialleverander eller tidlegare salsledd.

Forste ledd gjeld likevel berre dersom ein kan gé ut i fra at opplysningane har verka inn pa avtalen, og
opplysningane ikkje er retta i tide pa ein tydeleg méte.

§ 28. Tidspunktet for mangelsvurderinga

Om ytinga frd entrepreneren har mangel eller ikkje, skal avgjerast ut frd tilheva pa
overtakingstidspunktet sjglv om mangelen viser seg forst seinare.

Entrepreneren svarer 0g for feil som oppstér seinare, dersom arsaka til feilen er eit avtalebrot fra
entreprengren. Det same gjeld dersom entrepreneren ved garanti eller pd annan méte har teke pa seg ansvar
for eigenskapar eller anna ved ytinga fram til eit seinare tidspunkt.

§ 29. Forbrukarens krav som folgje av mangel

Ligg det fore mangel, kan forbrukaren
a. halde attende vederlag etter § 31,
b. krevje mangelen retta etter § 32, krevje prisavslag etter § 33 eller heve etter § 34,
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c. krevje skadebot etter § 35.

For andre feil ved entreprenerens oppfylling gjeld foresegnene om manglar sa langt dei hover.

§ 30. Reklamasjon

Forbrukaren mistar retten til & gjere ein mangel gjeldande dersom det ikkje er gjeve melding til
entrepreneren om at mangelen blir gjord gjeldande innan rimeleg tid etter at forbrukaren oppdaga eller burde
ha oppdaga mangelen. Ein mangel kan ikkje gjerast gjeldande seinare enn fem ér etter overtakinga.
Entrepreneren kan likevel ha teke pa seg & svare for manglar i lengre tid.

Vil forbrukaren gjere gjeldande manglar som var eller burde ha vore oppdaga ved overtakinga, ma dette
gjerast sé snart rad er dersom overtakinga skjer ved overtakingsforretning.

Nér det blir halde seinare synfaring etter § 16, ma forbrukaren gjere gjeldande manglar som var eller
burde ha vore oppdaga, sa snart rad er.

Entreprengren kan ikkje gjere gjeldande at det er reklamert for seint etter denne paragrafen, om
mangelen kjem av at entrepreneren eller nokon entrepreneren svarer for, har fare fram grovt aktlaust eller i
strid med heider og god tru elles.

Retten til & gjere ein mangel gjeldande kan og bli mista etter reglane om forelding i foreldingslova.

0 Endra med lov 15 juni 2007 nr. 36.

§ 31. Forbrukarens rett til a halde attende vederlag

Har forbrukaren krav som felgje av mangelen, kan forbrukaren halde tilbake s& mykje av vederlaget
som er ngdvendig for & sikre at kravet vert dekt.

§ 32. Retting av mangel og skade

Forbrukaren kan krevje at entrepreneren rettar ein mangel om ikkje rettinga vil fere til kostnader eller
ulemper som ikkje star i rimeleg heve til det forbrukaren oppnér. Skade som mangelen har fort til pa arbeid
eller eigedom som er omfatta av avtalen mellom forbrukaren og entrepreneren, skal 0g rettast dersom
skaden er ei narliggjande og parekneleg folgje av mangelen.

Vil forbrukaren gjere gjeldande ein mangel, har entrepreneren krav pa & fa rette mangelen dersom
rettinga kan skje utan vesentleg ulempe for forbrukaren, og forbrukaren heller ikkje elles har sarleg grunn til
a setje seg imot retting.

Retting skal skje innan rimeleg tid etter at forbrukaren har gjort mangelen gjeldande og har gjort det
mogleg for entrepreneren & rette. Skal det vere synfaring etter § 16, kan retting utsta til etter synfaringa
dersom det ikkje er til ulempe for forbrukaren.

Retting skjer for entreprenerens rekning. Entrepreneren skal bere tilkomstutgifter, utgifter til
konstatering av mangelen og andre utgifter som er ei direkte og nadvendig folgje av rettinga. Entreprengren
kan likevel krevje pristillegg for arbeid og materialar som ikkje er omfatta av prisen, og som ville ha vore
nedvendige jamvel om ytinga hadde vore utan mangel fra forst av.
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§ 33. Prisavslag

Dersom ein mangel ikkje blir retta i samsvar med § 32, kan forbrukaren krevje prisavslag. Dette gjeld
likevel ikkje dersom forbrukaren avslar retting som entreprengren har rett til & utfore etter § 32 andre ledd.

Prisavslaget skal vere lik kostnadene for forbrukaren med & f& mangelen retta, bortsett fré slike
kostnader som er nemnde i § 32 fjerde ledd tredje punktum. Blir kostnadene urimeleg hage i have til det
mangelen har & seie for forbrukaren, skal prisavslaget vere lik den verdireduksjonen som mangelen
medforer. Prisavslaget skal likevel minst tilsvare det entreprenaren har spart ved ikkje & levere mangelfri

yting.

§ 34. Heving

Forbrukaren kan heve avtalen dersom mangelen inneber eit vesentleg avtalebrot. Forbrukaren kan og
heve avtalen for overtakingstidspunktet dersom det er klart at ytinga kjem til & {4 ein slik mangel som nemnd
i forste punktum.

Om verknadene av heving gjeld § 21 tilsvarande.

Vert avtalen med entrepreneren heva pa grunn av mangel ved entreprenerens yting, kan forbrukaren og
heve avtale om rett til grunnen som er gjort med nokon annan enn entrepreneren dersom
a. planlegging og oppfering av bustaden er eit vilkér for avtalen om rett til grunnen, og
b. avtalen med entreprenegren omfattar det hovudsaklege av bade planlegging og oppfering av bustaden.

I slike tilfelle kan forbrukaren jamvel heve avtalen med entrepreneren dersom avtalen om rett til
grunnen blir heva pd grunn av mangel. Blir begge avtalane heva, skal hevingsoppgjeret skje etter § 21 tredje
ledd.

§ 35. Skadebot ved mangel

konomisk tap som kjem av ein mangel, og som ikkje er dekt ved prisavslag etter § 33, kan forbrukaren
krevje bett utan at det ligg fore skyld pd entreprenerens side. Dette gjeld likevel ikkje s& langt entrepreneren
godtgjer at mangelen oppstod pa grunn av ei hindring utanfor entreprenerens kontroll, og det ikkje er
rimeleg & vente at entrepreneren kunne ha rekna med hindringa pa avtaletida, eller at entreprengren kunne ha
overvunne eller unngatt folgjene av hindringa.

Ligg arsaka til mangelen hos ein underentreprener som etter avtale med entrepreneren skal utfore
arbeidet eller delar av det, er entrepreneren ansvarsfri berre dersom underentrepreneren og ville vere
ansvarsfri etter foresegnene i forste ledd.

Forbrukaren kan jamvel krevje skadebot for skade pé ting som ikkje stir i nokon ner og direkte
samanheng med entreprenerens yting. Men dette skadebotansvaret fell bort dersom entrepreneren godtgjer at
tapet ikkje kjem av feil eller forseming pd entreprenerens side.

§ 36. Omfanget av ansvaret

Skadebota skal svare til det skonomiske tapet forbrukaren har hatt (utlegg, prisskilnad, tapt
arbeidsforteneste, tingskade m.m.). Dette gjeld likevel berre tap som ein rimeleg kunne ha rekna med som ei
mogleg folgje av mangelen.

Forsemer forbrukaren & avgrense tapet gjennom rimelege tiltak, ma forbrukaren sjolv bere den
tilsvarande delen av tapet.
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Ansvaret kan setjast ned dersom det vil verke urimeleg for entrepreneren. Ved vurderinga legg ein vekt
pé storleiken av tapet samanlikna med tap som til vanleg oppstér i liknande tilfelle, og tilheva elles.

§ 37. Krav mot bakre ledd

Forbrukaren kan gjere sitt krav som folgje av mangel gjeldande mot ein tidlegare avtalepart som har
gjort avtalen som ledd i neringsverksemd, i same mon som mangelen kan gjerast gjeldande av
entreprengren eller annan avtalepart.

Avtale som innskrenkar det kravet entrepreneren eller ein annan avtalepart har, kan ikkje gjerast
gjeldande mot forbrukaren i sterre mon enn det som kunne ha vore avtalt mellom forbrukaren og
entreprengren.

Ved krav mot tidlegare avtalepart gjeld foresegnene om reklamasjon i § 30 tilsvarande for tilhevet
mellom forbrukaren og den tidlegare avtaleparten.

I den mon forbrukaren gjer gjeldande krav mot entrepreneren som 0g kunne ha vore gjort gjeldande mot
ein tidlegare avtalepart, gjeld reklamasjonsfristen i § 30 forste ledd andre punktum for vidare mangelskrav
fra entrepreneren mot den tidlegare avtaleparten, dersom ikkje anna felgjer av avtalen mellom entrepreneren
og den tidlegare avtaleparten. Faresegna her gjeld tilsvarande for vidare krav mellom tidlegare avtalepartar
som folgjer av at forbrukaren har gjort gjeldande mangelskrav.

§ 38. Tredjepersons ansvar for opplysningar

Ein person som ikkje har mangelsansvar etter § 37, svarer andsynes forbrukaren etter reglane i § 35
dersom vedkomande har gjeve slike opplysningar om ytinga som § 27 nemner, pa vegner av entreprengren
eller i eigenskap av eller pa vegner av tidlegare leveranderledd.

For krav som nemnt i forste ledd, gjeld foresegnene om reklamasjon i § 30 tilsvarande.

§ 39. Rettsmangel

Har ein tredjeperson eigedomsrett, panterett eller annan rett i det entrepreneren skal yte, gjeld
foresegnene om manglar tilsvarande, om ikkje forbrukaren etter avtalen skal overta heftet. Forbrukaren kan
likevel ikkje krevje retting etter § 32.

Forbrukaren kan likevel alltid krevje skadebot for tap som felgje av at det som entrepreneren skal yte,
tilhgyrde ein annan enn entrepreneren da avtalen vart inngatt, dersom forbrukaren ikkje kjende eller burde

kjenne til det.

Gjer ein tredjeperson krav pé & ha rett i det som entrepreneren skal yte, og dette vert motsagt fra
entreprengren, gjeld foresegnene i forste og andre ledd tilsvarande nar kravet ikkje er klart ugrunna.

§ 40. Offentlegrettslege radvaldsband

For avtalar som omfattar rett til grunn (§ 1 forste ledd bokstav b), gjeld foresegnene om manglar
tilsvarande i hove til offentlegrettslege radvaldsband eller offentlegrettslege tyngsler pa eigedomen.

Kapittel V. Forbrukarens yting
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§ 41. Fastsetjing av vederlaget

Forbrukaren skal betale det vederlaget som er avtalt.

I den mon det ikkje er avtalt kva vederlag entrepreneren har krav pa, skal forbrukaren betale eit vederlag
som dekkjer nedvendige kostnader og eit rimeleg péslag.

Dersom entrepreneren har gjeve eit prisoverslag, skal vederlaget ikkje overstige den oppgjevne summen
vesentleg, og hogst med 15 prosent. Denne foresegna gjeld likevel ikkje dersom det uttrykkeleg er avtalt ei
anna grense for vederlaget, og heller ikkje i den mon entrepreneren har krav pd tilleggsvederlag etter §§ 42
eller 43.

Det er entrepreneren som ma godtgjere ein pastand om at vederlaget er oppgjeve som eit prisoverslag
eller som ei ikkje bindande prisopplysning.

Vederlaget skal reknast & vere oppgjeve med meirverdiavgift innrekna, om ikkje forbrukaren ma ha visst
at avgifta ikkje var innrekna.

Entreprengren har ikkje krav pa tillegg for prisstiging utan at det er avtalt skriftleg.

§ 42. Justering for endringar og tilleggsarbeid

Partane kan krevje justering av vederlaget som felgje av endringar og tilleggsarbeid i den mon det
folgjer av den opprinnelege avtalen eller er fastsett i seerskilt skriftleg avtale om endringane eller
tilleggsarbeidet.

Elles kan justering av avtalt vederlag berre krevjast
a. dersom krav pa tillegg eller fradrag er framsett i samband med kravet om endringar eller
tilleggsarbeid, eller
b. i den mon den andre parten maétte skjone at endringane eller tilleggsarbeidet ville fore til eit slikt krav.

Justering av vederlaget etter andre ledd skal skje péd grunnlag av nedvendig kostnadsauke eller
oppnéeleg innsparing for entrepreneren med tilsvarande endring av entreprenerens paslag.

§ 43. Tilleggsvederlag i andre tilfelle
Entreprengren kan krevje tilleggsvederlag for nedvendige kostnader som kjem av forhold pa

forbrukarens side, med tilsvarande endring av entreprenerens paslag. Entrepreneren kan likevel ikkje krevje
tilleggsvederlag pa grunn av manglande medverknad dersom forbrukaren har krav pa tilleggsfrist etter § 51.

§ 44. Vederlag for forebuing m.m.

For utgreiingar, teikningar, utarbeiding av pristilbod og for liknande forebuing for ytinga er bestilt, skal
forbrukaren berre betale vederlag dersom det er opplyst eller teke atterhald om det pa ferehand.

§ 45. Vagnaden for ytinga

Forbrukaren skal ikkje betale for arbeid eller materialar som blir skadde eller gér tapt ved ei hending for
overtakinga som ikkje kjem av forhold pé forbrukarens side. Entrepreneren har 0g vagnaden for materialar
som forbrukaren har skaffa, dersom dei er overlatne til entrepreneren.
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§ 46. Betalingstid

Er ikkje betalingstida avtalt, skal forbrukaren betale ndr entrepreneren krev det etter overtaking. Ved
avtalar som omfattar rett til grunn (§ 1 ferste ledd bokstav b), kan entrepreneren berre krevje betaling mot
heimelsoverforing.

Det kan avtalast at forbrukaren skal stille garanti eller gje trygd pd annan méte for rett betaling. Blir
ikkje trygd gjeven i samsvar med avtalen, skal dette reknast likt med manglande betaling.

§ 47. Forskotsbetaling

Avtale om at forbrukaren skal betale avdrag eller forskot pa entreprenerens vederlag, gjeld berre sa langt
a. verdien av arbeid som er utfert pa eigedomen, saman med materialar som er tilforte eigedomen, minst
svarer til det som til kvar tid er betalt,
b. det ikkje kviler salspant eller andre hefte pa materialar som er innbygde eller tilforte eigedomen, og
som skal betalast ved avdraget, og
c. minst ein tiandedel av vederlaget ikkje skal betalast for overtakinga.

Ved avtalar som omfattar rett til grunn (§ 1 forste ledd bokstav b), kan det berre avtalast forskotsbetaling
etter forste ledd dersom betalinga skal skje etter at forbrukaren har fitt overfort heimelen til eigedomen utan
andre hefte enn dei som forbrukaren skal overta, eller det er stilt garanti som nemnd i tredje ledd.

Sjelv om vilkéra i ferste ledd bokstav a og b ikkje er oppfylte, kan det avtalast at forbrukaren skal betale
avdrag mot sjelvskuldgaranti frd ein finansinstitusjon som har rett til & tilby slik teneste i Noreg. § 12 sjette
og sjuande ledd gjeld tilsvarande.

0 Endra med lover 10 des 2010 nr. 74 (ikr. 1 juli 2011 iflg. res. 10 des 2010 nr. 1570, med verknad for garantiavtalar
inngatt etter 1 juli 2011), 16 des 2016 nr. 94 (ikr. 1 jan 2017 iflg. res. 16 des 2016 nr. 1585).

§ 48. Rekning, sluttoppgjer og gebyr

Forbrukaren kan setje som vilkér for betaling av avdrag og sluttoppgjer at entrepreneren legg fram
rekning som kan kontrollerast. Tillegg for prisstiging, justering av vederlaget etter § 42 og tillegg etter § 43
skal ga fram seerskilt.

Har forbrukaren fatt rekning for sluttoppgjer, kan entrepreneren ikkje seinare krevje retting av
sluttoppgjeret. Dette gjeld likevel ikkje dersom det er teke serskilt atterhald eller forbrukaren matte forsté at
det var feil i rekninga.

Rekning for sluttoppgjer utan atterhald er bindande for forbrukaren dersom innvending ikkje er reist
seinast ein manad etter at rekninga er motteken. Dette gjeld likevel ikkje dersom lagare vederlag folgjer av
avtalen, eller dersom kravet er urimeleg.

Entrepreneren kan ikkje krevje bestillingsgebyr, ordregebyr, ekspedisjonsgebyr, gebyr for skriving av
rekning e.l. i tillegg til vederlaget.

§ 49. Deponering av omtvista vederlag

Er det avtalt at sluttoppgjeret skal vere betalt for overtaking eller for heimelsoverfering, og noko av
vederlaget er omtvista, skal betalinga likevel reknast for & vere skjedd dersom den omtvista delen er
deponert etter foresegnene i andre og tredje ledd og resten er betalt.
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Deponering skal skje ved a setje pengesummen inn pa ein konto i ein finansinstitusjon som har rett til &
tilby slik teneste i Noreg. Pengane, renter medrekna, skal berre kunne disponerast av forbrukaren og
entreprengren i lag. Finansinstitusjonen skal likevel utbetale frd kontoen i samsvar med rettskraftig dom
eller anna avgjerd som har verknad som rettskraftig dom.

Er det sett vilkar om deponering av ein sterre sum enn entrepreneren har krav pa, kan forbrukaren
krevje rente og skadebot for rentetap etter lov av 17. desember 1976 nr. 100 om forsinket betaling m.m. fra
deponeringstidspunktet for den overskytande delen. Renteinntekt pa den tilsvarande delen av den deponerte
summen skal ga til fradrag i kravet. Om forbrukarens plikt til & betale rente og skadebot for rentetap gjeld §
59.

§ 50. Forbrukarens medverknad

Skal forbrukaren eller nokon forbrukaren svarer for, levere teikningar, skaffe materialar eller medverke
pé anna vis, skal medverknaden ytast til den tida som er avtalt, og elles til slik tid at det blir teke rimeleg
omsyn til utferinga av entreprenerens arbeid.

§ 51. Tilleggsfrist

Forbrukaren kan krevje lenging av fristar for betaling og medverknad dersom
a. betalinga eller medverknaden blir seinka pa grunn av entreprengrens forhold, eller
b. betalinga eller medverknaden blir seinka pa grunn av ei hindring utanfor forbrukarens kontroll, og det
ikkje er rimeleg & vente at forbrukaren kunne ha rekna med hindringa pé avtaletida, eller at
forbrukaren skal unng eller overvinne folgjene av hindringa.

Blir betalinga eller medverknaden seinka pé grunn av ein tredjeperson som forbrukaren svarer for, har
forbrukaren krav pa tilleggsfrist dersom tredjepersonen ville ha hatt krav pa tilleggsfrist etter andre leddet.

Kapittel VI. Avbestilling

§ 52. Avbestilling

Forbrukaren kan avbestille ytinga eller delar av den for overtaking.

For arbeid som er utfort for avbestillinga, kan entreprenegren krevje vederlag. Vederlaget skal fastsetjast
pa grunnlag av dei prisane som er avtalt, eller dersom dette ikkje let seg gjere, etter foresegnene i § 41 andre
ledd.

Entrepreneren kan vidare krevje skadebot for ekonomisk tap sa langt forbrukaren rimeleg kunne rekne
med tapet som ei folgje av avbestillinga. Dette gjeld og tapt forteneste s langt det blir godtgjort at det ikkje
var mogleg & oppna ei tilsvarande forteneste ved oppdrag fra andre. Ved utmaélinga gjeld elles foresegnene i
§ 36 tilsvarande.

Skadebot etter tredje ledd kan likevel ikkje krevjast dersom avbestillinga kjem av at forbrukaren ikkje
kan gjere seg nytte av arbeidet, yte nedvendig medverknad eller betale pa grunn av ei hindring som ligg
utanfor forbrukarens kontroll, og det ikkje er rimeleg & vente at forbrukaren kunne ha rekna med hindringa
pa avtaletida, eller at forbrukaren skal unnga eller overvinne folgjene av hindringa.

§ 53. Avbestilling som omfattar rett til grunn

§ 52 andre til fjerde ledd gjeld ikkje nar avbestillinga omfattar rett til grunn (jf. § 1 ferste ledd bokstav
b). I slike tilfelle kan entrepreneren krevje skadebot for ekonomisk tap s& langt forbrukaren rimeleg kunne
rekne med tapet som ei folgje av avbestillinga. Ved utmalinga gjeld foresegnene i § 36 tilsvarande.
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Dersom heile ytinga etter avtalen med entreprengren vert avbestilt, kan forbrukaren og avbestille ytinga
etter avtale om rett til grunnen som er gjort med nokon annan enn entreprengren dersom
a. planlegging og oppfering av bustaden er eit vilkar for avtalen om rett til grunnen, og
b. avtalen med entrepreneren omfattar det hovudsaklege av bade planlegging og oppfering av bustaden.

Retten til avbestilling gjeld utan omsyn til om avtalen om grunnen er oppfylt, men entrepreneren kan
setje som vilkér for avbestilling at ytingane etter avtalen om rett til grunnen blir forte attende. Skadebot kan
krevjast etter foresegnene i forste ledd.

§ 54. Avbestillingsgebyr

I staden for skadebotansvar etter § 52 eller § 53 kan avtalen fastsetje ei normalskadebot
(avbestillingsgebyr) ved avbestilling. Normalskadebota Iyt verke rimeleg i lys av foresegnene i § 52 og § 53.
Unntaka fré skadebotplikta i § 52 fjerde ledd gjeld tilsvarande.

Kapittel VII. Forseinking pa forbrukarens side

§ 55. Entreprenogrens krav ved forseinking

Dersom betaling eller medverknad fr& forbrukarens side ikkje blir ytt til dei tider entrepreneren kan
krevje etter §§ 46, 47, 50 og 51, kan entrepreneren
a. stanse arbeidet og krevje tilleggsvederlag etter § 56, jf. § 43,
b. heve avtalen og krevje skadebot etter §§ 57 og 58,
c. krevje rente og skadebot for rentetap etter § 59.

Omfattar avtalen rett til grunn (§ 1 forste ledd bokstav b), har forbrukaren ikkje krav pd overtaking eller
heimelsoverforing for betaling og medverknad er ytt i samsvar med avtalen, sja likevel § 49 om heve til
deponering av omtvista belop.

§ 56. Stansing av arbeidet

Betaler forbrukaren ikkje avtalt avdrag eller forskot pa entreprengrens vederlag til rett tid, kan
entreprengren gje forbrukaren varsel om stansing. Betaler ikkje forbrukaren snarast rad etter at han har
motteke eit slikt varsel, kan entreprengren stanse arbeidet. Entrepreneren skal likevel i rimeleg omfang sikre
utfort arbeid og materialar og utstyr som finst pa byggjeplassen. § 58 tredje ledd gjeld tilsvarande.

Blir arbeidet stansa, kan entrepreneren krevije tilleggsvederlag etter § 43.

Foresegnene i forste og andre ledd gjeld tilsvarande dersom det er klart at betalinga kjem til & bli
forseinka, og forbrukaren pa ferespurnad ikkje gjev fullgod trygd for betalinga.

§ 57. Heving

Entrepreneren kan heve avtalen dersom forseinking med forbrukarens betaling eller medverknad
inneber vesentleg avtalebrot. Entreprenegren kan 0g heve avtalen dersom det er klart at det kjem til & oppsta
slik forseinking, og forbrukaren pé forespurnad ikkje gjev fullgod trygd for oppfyllinga.

Entrepreneren kan ikkje heve avtalen etter overtaking eller etter at skoyte eller festedokument er tinglyst
eller gjeve forbrukaren. Hevingsretten star ved lag om entrepreneren har teke atterhald om det, eller om
forbrukaren ikkje held fast ved avtalen.

Nér forbrukaren har betalt, kan entrepreneren ikkje heve avtalen med mindre det er gjeve melding til
forbrukaren om hevingskravet for eller straks entreprengren fekk vete om betalinga eller medverknaden.
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§ 58. Verknadene av heving

Blir avtalen heva, har entrepreneren krav pa oppgjer som om forbrukaren hadde avbestilt pa
hevingstidspunktet (§ 52 eller § 53).

Etter heving skal entrepreneren i rimeleg omfang sikre utfort arbeid og materialar og utstyr som finst pa
byggjeplassen.

Entreprengren har ikkje krav pa a fa attende delar av arbeid som er utfert pa forbrukarens eigedom, eller
betalte materialar som er tilforte eigedomen, om ikkje anna folgjer av gyldig atterhald.

Er avtale om rett til grunnen gjort med nokon annan enn entreprenegren, og oppferinga av bustaden er eit
vilkar for avtalen om rett til grunnen, kan entrepreneren krevje at ytingane etter den avtalen blir forte attende
dersom avtalen mellom entreprengren og forbrukaren blir heva pa grunn av mishald fra forbrukaren.

§ 59. Rente og skadebot for rentetap

Ved forseinka betaling kan entrepreneren krevje rente og skadebot for rentetap etter lov 17. desember
1976 nr. 100 om renter ved forsinket betaling m.m.

Kapittel VIIl. Langvarig avbrot

§ 60. Langvarig avbrot

Kvar av partane kan seie seg layst frd avtalen dersom arbeidet mé avbrytast eller ikkje kan kome i gang
pa grunn av omstende som nemnde i § 11 forste ledd bokstav c eller § 51 forste ledd bokstav b, i sé lang tid
at foresetnadene for avtalen blir vesentleg endra. Likt med avbrot av arbeidet skal reknast utsetjing av
overtaking eller heimelsoverfering.

Foresegnene i § 21 gjeld tilsvarande dersom ein av partane seier seg loyst fra avtalen etter forste ledd.
Partane har ikkje krav pa skadebot.

Dersom ein av partane seier seg layst frd avtalen etter forste ledd, kan kvar av partane krevje at ytinga
etter avtale om rett til grunnen som er gjort med nokon annan enn entrepreneren, gér attende dersom
a. planlegging og oppfering av bustaden er eit vilkér for avtalen om rett til grunnen, og
b. avtalen med entreprengren omfattar det hovudsaklege av bade planlegging og oppfering av bustaden.

Kapittel IX. Skadebotansvar for konsulent

§ 61. Verkeomradet for kapitlet

Foresegnene i dette kapitlet gjeld konsulentavtalar med forbrukar.

Med konsulentavtale er det meint ein avtale mellom ein sjolvstendig oppdragstakar (konsulenten) og ein
oppdragsgjevar (forbrukaren, jf § 2) om planlegging av oppfering av bygning til bustadferemal eller
planlegging av arbeid som vert utfort direkte som ledd i slik oppfering.

Foresegnene i kapitlet gjeld berre dersom konsulenten skal utfere arbeidet som ledd i neringsverksemd,
medrekna tilfelle der organisasjonar eller offentleg verksemd stér for planlegging mot godtgjersle.

0 Endra med lov 21 juni 2002 nr. 34 (ikr. 1 juli 2002).
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§ 62. Fraskriving av skadebotansvar pa grunn av feil

Konsulenten kan ikkje fraskrive seg skadebotansvar som han eller ho har etter allmenne reglar pd grunn
av feil.

§ 63. Reklamasjon

Forbrukaren mistar retten til & krevje skadebot pé grunn av feil dersom det ikkje er gjeve melding til
konsulenten om kravet innan rimeleg tid etter at forbrukaren oppdaga eller burde ha oppdaga feilen. Kravet
kan ikkje meldast seinare enn fem &r etter overtakinga av den ytinga som oppdraget knyter seg til, om ikkje
konsulenten har teke pa seg a svare for feil i lengre tid.

Konsulenten kan ikkje gjere gjeldande at det er reklamert for seint etter denne paragrafen om tapet kjem
av at konsulenten eller nokon konsulenten svarer for, har fare fram grovt aktlaust eller i strid med heider og
god tru elles.

Kapittel X. Tvistelgysing

§ 64. Tvisteloysing

Denne foresegna gjeld avtalar med forbrukar om oppfering av eigarbustad, jf. § 1, og konsulentavtalar
med forbrukar, jf. § 61.

Dersom det pa grunnlag av avtale mellom entreprengrane eller konsulentane sine organisasjonar og
Forbrukarradet er skipa ei nemnd for tvistar om avtalar som gar inn under lova her, og som er godkjend etter
godkjenningslova, kan kvar av partane leggje fram for nemnda ein tvist der nemnda er kompetent. Sa lenge
tvisten er til ferehaving i nemnda, kan ikkje entrepreneren reise soksmal om same tvisteemnet.

0 Endra med lover 14 des 2001 nr. 98 (ikr. 1 jan 2002 iflg. res. 14 des 2001 nr. 1416), 17 juni 2016 nr. 29 (ikr. 1 juli 2016
iflg. res. 17 juni 2016 nr. 703), 23 juni 2020 nr. 98 (ikr. 1 jan 2021 iflg. res. 23 juni 2020 nr. 1285).

Kapittel XI. Endringar i andre lover. Ikraftsetjing

§ 65. Endringar i andre lover

Desse foresegnene i andre lover endrast slik: — — —

§ 66. lkraftsetjing

Lova gjeld fra den tid Kongen fastset.! Lova far berre verknad for avtalar som blir gjorde etter at ho tek
til & gjelde.

§ 65 nr. 1 (endringar i lov av 18. mai 1979 nr. 18 om foreldelse av fordringer), § 65 nr. 3 (endring i lov
av 23. desember 1988 nr. 104 om produktansvar) og § 65 nr. 6 (endring i lov av 25. august 1995 nr. 57 om
pakkereiser) tek likevel til & gjelde straks. Endringane i lov av 18. mai 1979 nr. 18 om foreldelse av
fordringer gjeld ogsa tidlegare oppkomne krav som ikkje er forelda nar lova tek til & gjelde.

1 Fra 1 juli 1998 iflg. res. 3 okt 1997 nr. 1072.
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Omsetningsnummer: 133-23-0229
Oppdragsnummer: 133-23-0273
Dato: 08.08.2023

Bolignummer: Fjordhgyden A104

KJOPEKONTRAKT FOR EIERSEKSJONSLEILIGHET
UNDER OPPFORING

FJORDHOYDEN
Leilighetsnr: Fjordhgyden A104
Mellom Bjernemyrveien 15 AS, org. nr. 922 272 662
heretter kalt selger, og

Navn: Catharina Z. Radal Fadt: 19.12.1968

Adresse: Bekkeliveien 43

1410 Kolbotn
Epost: catharina.z.rodal@gmail.com
TIf.: 99 16 04 03

heretter kalt kjoper, er det i dag inngétt felgende kjopekontrakt:

1. INNLEDNING

Fjordheyden er planlagt a besta av 30 leiligheter, over fire etasjer, fordelt pad to bygg, et av byggene
har i tillegg en underetasje i skranende terreng. Det vil bli etablert et felles underjordisk garasje- og
bodanlegg, samt inn og utvendige fellesarealer. Prosjektet er planlagt solgt i to eller flere salgstrinn.
Leilighetene spenner fra 2 til 4 (5)-roms og vil variere i sterrelse fra cirka 42 til 142 m2.

Leilighetene er planlagt organisert som et eierseksjonssameiet etter eierseksjonsloven av 16. juni 2017.
Som seksjonseier i et eierseksjonssameiet vil kjoper bli sameier i eiendommen med tilherende enerett
til bruk av sin boenhet. Seksjonseierne far felles bruksrett til sameiets fellesareal.

Kjepekontraktens omfang fremgar av denne kjopekontrakt med bilag. Selger har gjort kontrakten som
ledd i neeringsvirksombhet, og kjeper 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 gjennomgétt kjepekontrakten grundig og bekrefter at denne erstatter alle eventuelle
tidligere muntlige og skriftlige avtaler, diskusjoner, forbehold, alternativer, muligheter m.v.
vedrerende leiligheten som ikke er uttrykkelig inntatt 1 kjepekontrakten eller som vedlegg til denne.
Kjepekontrakten kan kun endres ved skriftlig tilleggsavtale undertegnet av begge parter.

2. KONTRAKTENS OBJEKT
Selger overdrar til kjoper leilighet nr. A104, én bod i felles bodanlegg, samt rett til bruk av sameiets
fellesareal. Kjopekontrakten omfatter ogsa kjop av 1 stk parkeringsplass i felles garasjekjeller.





Leiligheten overleveres kjoper i samsvar med spesifikasjoner i kvalitetsbeskrivelsen og romskjema,
samt eventuelle tilvalg og endringer som er avtalt skriftlig mellom selger, eller den selger har utnevnt,
og kjeper. Nér det gjelder selgers forbehold om rett til endringer m.m., vises det til
kvalitetsbeskrivelsen i prospektet.

3. KIOPESUMMEN OG OMKOSTNINGER

3.1 KJOPESUMMEN

Pris for leiligheten Kr. 8990 000,-
Parkeringsplass Kr. 375 000,-
Til sammen («Kjopesummen») K. 9 365 000,-

Kjepesummen forfaller til betaling som angitt i punkt 4.1.

Kjopesummen skal ikke indeksreguleres.

Kjopesummen og omkostninger, jf punkt 3.2, skal vare innbetalt pa meglers klientkonto innen
overtakelse.

3.2 OMKOSTNINGER
Kjeper skal betale folgende omkostninger i tillegg til Kjopesummen:

Dokumentavgift til staten, 2,5% av ideell tomteverdi K. 32 650 ,-
Tinglysingsgebyr for skjate Kr. 585,-
Eventuelt gebyr for tinglysning av pantedokument Kr. 757,-

(inkl. pantattest)
Til sammen Kr. 33 992,-

Det tas forbehold om endringer av satsene for offentlige avgifter og gebyrer i tiden frem til
overskjoting, samt endring av beregningsgrunnlaget for dokumentavgift.

Ved kjop av leilighet som ikke er tatt i bruk betales det dokumentavgift 2,5% av tomtens salgsverdi
ved overskjoting av tomt til sameiet. Dokumentavgiften for andel tomteverdi er beregnet til ca.
kr 381,- pr. kvm BRA.

Det gjores oppmerksom pa at forretningsferer vil kreve innbetaling av oppstartskapital for Sameiet
Fjordheyden tilsvarende tre méneders felleskostnader.

All tinglysning av dokumenter pé leiligheten skal foretas av megler. Dokumenter som skal tinglyses
ma kjeper overlevere til megler i undertegnet og tinglysingsklar stand. Dersom pantedokumentet ikke
er kommet megler i hende tidsnok til overtagelsen, anses kjapers betaling ikke for & vare befriende.
Dette vil pavirke kjepers rett til & overta boligen.





4. OPPGJOR

4.1 BETALING AV VEDERLAGET
Eiendommen er formidlet gjennom Sem & Johnsen Nye boliger AS org.nr. 997 812 824 heretter kalt
«Megler». Megler overtar ikke noe ansvar for partenes riktige oppfyllelse av denne kontrakten.

Oppgjeret vil bli foretatt av kontraktsmedhjelper:

Sem & Johnsen Oppgjer og Administrasjon AS
Org.nr. 999 638 996

PB 1613 Vika

0119 Oslo

TIf: 22 83 22 00, E-post: oppgjor@sem-johnsen.no,

heretter kalt «oppgjoer».

Oppgjeret giennomfores i henhold til denne kontrakt inngétt mellom kjeper og selger. Partene gir Sem
& Johnsen Oppgjor og Administrasjon AS ugjenkallelig fullmakt til & foreta endelig oppgjer etter
denne kontrakt og alle innbetalinger, dokumenter og henvendelser angdende oppgjaret skal rettes dit.

Alle innbetalinger forbundet med denne kontrakt innbetales til meglers klientkonto nr. 9380.07.25176
og merkes med KID-kode 13323027320986. Innbetalinger regnes ikke som betalt med befriende
virkning for kjeper for de er godskrevet (valutert) meglers klientkonto. Valuteringsdato er
utgangspunkt for renteberegning mellom partene.

Kopi av alle innbetalinger skal mailes til oppgjor@sem-johnsen.no merket med KID. Husk & sladde
personopplysninger, men de siste 5 siffer i kontonummer mé fremga.

Kjeper innbetaler Kjopesummen og omkostninger slik:

Kontantbelop innbetales etter pakrav med 7 dagers betalingsfrist Kr. 100.000,-
Resterende kjopesum (ev. tilvalg/endringer kommer i tillegg) Kr. 9265 000,-
senest 7 virkedager for overtagelse

Omkostninger senest 7 virkedager for overtakelse Kr. 33 992.-
Til sammen Kr. 9 398 992.-

Kjopesummen og evrige innbetaling(er) fra kjoper skal settes pé klientkonto i meglers bank.

Kontantbelopet, kr 100 000, innbetales etter padkrav med syv dagers betalingsfrist. Innbetalingen ma
veaere fri egenkapital og forutsetter at selger har stilt garanti 1 henhold til § 12 i buofl. Delbetalingen er
a anse som depositum og vil tilhere kjoper og vere under kjopers instruksjonsrett fram til
hjemmelsoverfering, eller inntil selger har stilt forskuddsgaranti i henhold til § 47 1 buofl. Dersom
selger stiller forskuddsgaranti i henhold til buofl. § 47 blir belgpet & anse som forskudd, og kan
utbetales selger. Dette avviker fra prinsippet om ytelse mot ytelse. Renter pa klientkonto tilfaller
kjoper frem til bufl. § 47 garanti er stilt, eller skjotet er tinglyst, forutsatt at de overstiger en 1/2 R.
Resterende del av kjopesum og kjepsomkostninger samt eventuelle tilvalg og endringer innbetales til
megler senest 7 virkedager for overtakelse.





Dersom selger ikke stiller sikkerhet skal belgpet bli staende pa meglers klientkonto frem til endelig
oppgjer. Kjeper opptjener renter av belgpet frem til hjemmelen til leiligheten er overskjeatet til kjaper,
jfr. buofl. § 46 forste ledd. Kjoper og selger samtykker i at belgpet utbetales mot tinglyst skjote.

Selger samtykker i at megler kan trekke sitt tilgodehavende etter oppdragsavtalen, herunder vederlag
og utlegg, sa snart Kjgpesummen og gvrige innbetalinger er underlagt selgers instruksjonsrett. Selger
samtykker ogsa i at megler lapende kan trekke fakturerte utlegg m.v. etter hvert som de forfaller.

Dersom hele eller deler av Kjopesummen ikke er innbetalt til megler til rett tid, betaler kjoper
forsinkelsesrente etter forsinkelsesrenteloven til selger av ubetalt del av Kjepesummen til fullt oppgjer
er mottatt pd meglers klientkonto. Dersom eventuelle pantedokumenter i tinglysningsklar stand ikke er
megler 1 hende innen to virkedager for overtakelse, og dette forsinker overtakelse/oppgjer, skal kjeper
betale selger en erstatning tilsvarende forsinkelsesrente av hele Kjopesummen til selger inntil
pantedokument er mottatt i tinglysningsklar stand. Kjeper godskrives i disse tilfellene innskuddsrenter
av eventuelt belep innbetalt til meglers klientkonto. Denne bestemmelse gir ikke kjoper rett til &
forlenge betalingsfristen utover de frister som er avtalt. Ved vesentlig forsinket betaling vil selger ogsa
kunne stanse arbeidet og/eller heve kontrakten.

Betaling for eventuelle tilvalgs- og endringsarbeider faktureres serskilt i henhold til punkt 9.2
nedenfor, og betales senest samtidig som Kjepesummen og omkostninger.

Kjoper mé innbetale fullt oppgjer inklusive Kjopesummen, omkostninger, eventuelt vederlag for
tilvalgs- og endringsarbeider samt eventuelle forsinkelsesrenter for kjoper kan fa overta leiligheten
eller nekler blir overlevert.

Innbetalt belep blir utbetalt fra megler til selger nar blant annet felgende vilkar er oppfylt:

- Overtakelse er gjennomfort
- Pantedokument og skjete er tinglyst jf. buofl. § 1b)

Selger tar forbehold om & heve avtalen som felge av manglende betaling ogsa etter overtakelse eller
etter at skjetet er tinglyst, jfr. buofl. § 57 andre ledd.

Ved kjepers avbestilling reguleres erstatningen av buofl. § 53, slik at selger skal ha erstattet hele sitt
okonomiske tap som folge av avbestillingen. Kjoper er gjort serskilt oppmerksom pé at dette tapet —
og derved kjopers ansvar ved avbestilling — kan bli betydelig, bl.a. avhengig av markedsutviklingen

fra kjopekontraktens inngéelse.

4.2 GARANTI

Selger skal stille garanti for rett oppfyllelse av kontrakten i henhold til buofl. § 12. Selger har tatt
forbehold om blant annet igangsettingstillatelse, 60 % solgte leiligheter av totalverdi iht. prisliste og
apning av byggelan. Det er da tilstrekkelig at selger stiller garanti straks etter at forbeholdene er
bortfalt, jf. buofl. § 12 andre ledd. Det samme gjelder dersom kjaper har forbehold med tilsvarende
virkning. Selgeren skal i alle tilfeller stille garanti for byggearbeidene starter.

For perioden frem til overtakelse skal garantien vere pa 3 % av samlet kjopesum. Fra overtakelse og
frem til 5 ar etter overtakelse skal garantien utgjere 5 % av samlet kjgpesum.





Garantien stilles i kjopers navn og felger leiligheten, kopi sendes til megler. Til det er dokumentert at
det er stilt garanti har kjeper rett til & holde tilbake alt vederlag.

4.3 INNFRIELSE AV LAN OG SLETTING AV PENGEHEFTELSER

Kjeper er forelagt utskrift av grunnboken for Eiendommen, datert 18.04.2023, og har gjort seg kjent
med denne. Leiligheten selges med de tinglyste rettigheter og forpliktelser (servitutter) pa
Eiendommen som falger av grunnboken.

I tillegg kan selger tinglyse ytterligere erklaeringer/ servitutter mellom kjepstidspunktet og
ferdigstillelse av prosjektet Fjordheyden, herunder knyttet til adkomstretter, ror, ledninger og lignende
som er ngdvendig for gjennomferingen av prosjektet, bestemmelser som vedrerer sameier/realsameier,
naboforhold eller lignende, drift og vedlikehold m.m. av fellesarealer, forhold palagt av offentlig
myndighet knyttet til prosjektet Fjordheyden samt erkleringer/servitutter knyttet til utbyggingsavtale
for Eiendommen med Nesodden kommune. Kjoper kan ikke motsette seg eller kreve
prisavslag/erstatning for tinglysning av denne type erkleringer/servitutter.

Megler skal beserge sletting av eventuelle pengeheftelser pd Eiendommen, slik at Eiendommen ved
overlevering vil veere fri for andre pengeheftelser enn de som kjeper eventuelt skal overta i henhold til
denne kontrakt. Innfrielse av pengeheftelser skjer ved at megler etter & ha mottatt Kjepesummen,
benytter de nedvendige deler av Kjopesummen til & innfri pantegjeld som ikke skal overtas av kjoper,
og paser at panthaver beserger panteheftelsene slettet. Selger gir ved denne kontrakts underskrift
megler ugjenkallelig fullmakt til & innfri de 1an som fremgéar av bekreftet grunnbok og som kjeper ikke
skal overta.

Eierseksjonen vil ved overlevering vaere fri for pengeheftelser.

Kjeper gjores oppmerksom pé at megler vil tinglyse en sikkerhetsobligasjon pdlydende minimum total
salgssum for prosjektet samt tinglysingssperre i Eiendommen. Sikkerhetsobligasjonen vil bli besarget
slettet av megler nar oppgjeret er gjennomfort.

4.4 TINGLYSING AV SKJOTE
Tinglysing vil ferst finne sted nér vederlaget, inklusive omkostninger og eventuelle tilvalg og renter, i
sin helhet er betalt og kjeper har overtatt leiligheten.

5. FREMDRIFT

Rammeseknad for Fjordheyden forventes sendt til kommunen i lopet av 2./3. kvartal 2023. Selger tar
sikte pa fysisk oppstart av grunnarbeider 3. kvartal 2023. Byggetiden for Bygg A og B er forventet &
veere cirka 16 til 20 maneder fra fysisk oppstart av grunnarbeider. En senere igangsetting og/eller en
lengre byggetid enn forventet kan medfere en senere overtakelse. Ferdigstillelse av utomhusomréader
tilknyttet byggene vil kunne bli utfert etter overtakelse, blant annet avhengig av arstiden.

Etter at selgers forbehold er bortfalt skal selger skriftlig meddele til kjoper dagmulktsbelagt
ferdigstillelsesdato. Selger kan kreve overtakelse inntil fem méaneder for den opprinnelige
ferdigstillelsesdato. Selger skal i sa fall skriftlig varsle om dette minimum to méaneder for den nye
overtakelsesdatoen. Ved forsinkelse beregnes det dagmulkt fra den nye overtakelsesdatoen. Det
eksakte tidspunktet for overleveringen (klokkeslett, oppmetested m.m.) skal gis med minst 14
kalenderdagers varsel, dersom dette ikke er varslet pa et tidligere tidspunkt.





6. OVERTAKELSE

Selger kan om egnskelig innkalle til forhdndsbefaring cirka to uker for overlevering hvor leiligheten
besiktiges av selger og kjeper i fellesskap, og eventuelt sammen med entrepreneren. Formalet med
forhandsbefaringen er & avdekke eventuelle mangler slik at disse i sterst mulig grad kan bli utbedret
innen overtakelsesforretningen. Det skal feres protokoll fra befaringen.

Leiligheten og parkeringsplassen skal overtas ved overtakelsesforretning.

Selger innkaller til overtakelsesforretning med frist som angitt i punkt 5. Overtakelsesforretningen
gjennomfores mellom kl. 08.00 og 16.00. Ved overtakelse foretas en felles befaring av leiligheten hvor
begge parter er representert. Representant fra entreprener har rett til & veere til stede. Det skal fores
protokoll over befaringen i samsvar med vedlagte overtakelseserklering (’protokoll fra
overtakelsesforretning”). Protokollen undertegnes av begge parter i to eksemplarer, og som partene
beholder hvert sitt eksemplar av. Overtakelsesprotokollen skal sendes til megler pr. e-post umiddelbart
etter overtakelsen. Megler foretar oppgjer til selger pa grunnlag av overtakelsesprotokollen.

Reklamasjoner som kjeper paberoper seg ved overtakelse skal nedtegnes i protokollen. Kjoper
oppfordres serlig til & f& protokollfert eventuelle synlige feil og skader pa vindusruter, porselen, derer
og overflatebehandlinger. Vil kjeper etter overtakelse gjore gjeldende som mangel et forhold som
burde ha blitt oppdaget under overtakelsesforretningen, ma dette skje sa snart som mulig for at
reklamasjonsretten skal vere i behold.

Selger plikter & rette eventuelle feil/mangler som inngér i protokollen, og som selger har akseptert a
rette, sa snart arbeidet kan gjores av hensyn til arstidene og rasjonell fremdriftsplan. Kjeper plikter & gi
selger eller dennes representanter adgang til leiligheten og mulighet for & gjennomfere
utbedringsarbeider pa hverdager mellom kl. 07.00 og 18.00.

Det er selgers ansvar a fremskaffe midlertidig brukstillatelse og ferdigattest pa leiligheten. Kjoper er
gjort oppmerksom pé at ferdigattest normalt foreligger lang tid etter overtakelse. Midlertidig
brukstillatelse eller ferdigattest skal foreligge for overtakelse.

Overtakelsesforretningen kan holdes selv om det métte gjenstd mindre arbeider, herunder
utomhusarbeider og fellesarealer, dog skal ikke arbeidene vere til hinder for at hele leiligheten kan
bebos. Leiligheten regnes som overtatt av kjoper ved overtakelsesforretning, med mindre
overtakelsesprotokollen angir noe annet.

Kjeper er innforstdtt med felles utomhusarealer kan bli ferdigstilt etter kjopers overtakelse av
leiligheten, blant annet avhengig av arstid. Arbeidet med ferdigstillelse av utomhusarealene er & anse
som gjenstiende arbeider som skal ferdigstilles innen rimelig tid uten kostnad for kjeper. Sa snart
selger har ferdigstilt gjenstaende arbeider pa utomhusarealene, vil styret bli innkalt til en
kontrollbefaring. Det skal fores protokoll fra befaringen som signeres pé stedet, og hvor eventuelle
gjenstdende og/eller mangelfullt utfort arbeid skal noteres. Selger plikter & rette eventuelle gjenstaende
og/eller mangelfullt utfert arbeid som inngar i protokollen, og som selger har akseptert & rette, sé snart
arbeidet kan gjores av hensyn til arstidene og rasjonell fremdrift. Selgers garanti ovenfor kjeper
gjelder ogsé som sikkerhet for at disse arbeider utfores.





Dersom det ikke foreligger ferdigattest, eller fellesarealene ikke blir ferdigstilt innen kjepers
overtakelse av leiligheten, gir kjoper og selger megler rett til & oppnevne en takstmann pa sameiets
vegne som foretar befaring og fastsetter et felles tilbakeholdsbelap for sameiet/alle leilighetene.
Belopet skal tjene som sikkerhet for gjenstaende arbeider og utstedelse av ferdigattest. Takstmannen
har rett til & nedkvittere tilbakeholdt belep etter hvert som fellesarealene ferdigstilles, eller gjenstaende
arbeider utferes. Megler gis uansett fullmakt til & utbetale gjenstaende tilbakeholdt belep ved utstedt
ferdigattest.

Ved forsinket overlevering kan kjeper kreve dagmulkt tilsvarende 0,75 promille av vederlaget, jfr.
buofl. § 18. Dagmulkt kan ikke kreves for mer enn 100 kalenderdager. Dersom kjeper ensker at
megler skal avregne eventuell dagmulkt, ber et eventuelt krav om dagmulkt meldes selger med kopi til
megler for overtakelse, eller senest i overtakelsesprotokollen. Dette begrenser ikke kjapers rettigheter
iht. buofl. Dersom selger er forsinket iht. buofl. § 17, kan kjeper etter lovens kapittel 3 ogsa kreve &
holde igjen vederlag, kreve erstatning eller heve avtalen.

Risikoen for leiligheten gar over pé kjoper nar han har overtatt bruken av den. Hvis kjeper ikke overtar
bruken til avtalt tid og arsaken til dette ligger hos ham, har han risikoen fra det tidspunkt han kunne ha
fatt overta bruken.

Hvis kjeper etter beherig varsling uten gyldig grunn ikke meter til overtakelsesforretning, kan selger
gjennomfere overtakelsesforretningen pa egen hand, jf. buofl. §§ 14 og 15.

Kjeper plikter & overta boligen mot midlertidig brukstillatelse, selv om det foreligger juridiske
mangler ved selgers ytelse, dette kan eksempelvis vare at sameiet ikke er etablert, eller at den formelle
hjemmelen til boligen ikke kan tinglyses per overtagelsestidspunktet.

Nér risikoen for leiligheten er gatt over pé kjoper, faller ikke hans plikt til & betale Kjopesummen bort
ved at leiligheten blir @delagt eller skadet som folge av hendelse som han ikke svarer for.

Ved overtakelse skal leiligheten leveres fra selger i byggerengjort stand. Kjeper mé péregne noe
byggestov i leiligheten i perioden etter overtakelse.

7. KONTROLLBEFARING

Hver av partene har rett til om lag ett ar etter overlevering & innkalle til en felles kontrollbefaring av
leiligheten, jfr. buofl. § 16. Selger skal fore protokoll fra kontrollbefaringen som skal undertegnes av
begge parter. Eventuelle reklamasjonsberettigede mangler og feil som blir avdekket under
kontrollbefaringen plikter selger & utbedre innen rimelig tid.

8. RETT TIL TILLEGGSFRIST
Selger har rett til tilleggsfrist dersom vilkarene i buofl. § 11 er oppfylt.

9. SELGERENS YTELSER

9.1 UTFORELSEN AV ARBEIDET
Arbeidet skal utfores etter vanlig god handverksmessig standard i samsvar med den





bygningsbeskrivelse som er gitt i vedlagte prospekt og med det utstyr mv. som felger prospektet. Det
gjores oppmerksom pé at tegninger og illustrasjoner m.m. er av illustrativ karakter og at avvik fra
disse kan forekomme.

9.2 TILVALG OG ENDRINGSARBEIDER

Kjeper vil {4 anledning til & bestille endringer utover prosjektets tilvalgsmeny mot tillegg i pris. Unske
om endringer ma vurderes og prises i hvert enkelt tilfellet. Kjoper mé dekke kostnadene for disse
vurderingene, uavhengig om endringene blir bestilt eller ikke. Kjoper ma dekke kostnadene knyttet til
endringer. Selger vil utarbeide en tilvalgsmeny som angir aktuelle muligheter for tilvalg. Selger er
uansett ikke forpliktet til & utfere tilvalgs- eller endringsarbeider som

i) overstiger 15 % av Kjgpesummen,

i1) ikke star i sammenheng med ytelsen som er avtalt,

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

iv) som er til hinder for rasjonell fremdrift, eller

v) som vil fore til ulempe for selger som ikke star i forhold til kjepers interesse i a kreve arbeidet
utfort.

Onsker kjoper tilvalg eller endringer mé kjoper inngé en skriftlig avtale om dette med selger eller
selgers representant. Avtalen skal bl.a. klargjere for kjoper kostnadsmessige og eventuelle tidsmessige
konsekvenser, f.eks. fordi entrepreneren ma vente pa leveranser o.l. som kjaper har bestilt. Avtalen
skal undertegnes av begge parter. Selger har rett til 4 ta seg betalt for utarbeidelse av pristilbud,
tegninger m.v., jfr. buofl. § 44.

Fakturering av tilvalg og endringer skjer etter at tilvalgsprosessen er avsluttet, og skal veere innbetalt
til megler for overtakelse. Selger kan kreve at kjoper stiller sikkerhet for betaling av tilvalg og
endringsarbeider.

Etter igangsetting vil det gis frister for tilvalg og endringer. Inngés kjopsavtale etter igangsetting er
kjoper kjent med at frister for tilvalg og endringer kan vere utgétt. Kjoper er oppfordret til & ta
forbehold i kjepetilbudet dersom prosjektet er igangsatt, og kjeper har krav til tilvalg eller endringer
som kjaper forutsetter skal vaere mulig a fa utfort.

9.3 MANGLER

Dersom kjaper etter overtakelsen vil gjore gjeldende at det foreligger mangel ved leiligheten, mé& han
reklamere skriftlig overfor selger innen rimelig tid etter at han har oppdaget eller burde ha oppdaget
mangelen. Kjaper plikter & iverksette de tiltak som med rimelighet kan forlanges for & begrense
omfanget av eventuelle skader som folge av mangelen.

Reklamasjon kan ikke fremsettes senere enn 5 ér etter overtakelsen, selv om manglene ikke kunne ha
vaert oppdaget tidligere.





Mangler som er péberopt i rett tid, vil bli utbedret av selger innen rimelig tid. Utbedring skjer
vederlagsfritt for kjeper. Kjoper plikter & gi selger eller dennes representanter adgang til leiligheten og
mulighet for & gjennomfore utbedringsarbeider pa hverdager mellom kl. 08.00 og 16.00.

Dersom det foreligger en mangel iht. buofl. kan kjeper etter lovens kapittel 4 holde igjen vederlag pa
meglers klientkonto, kreve mangelen rettet, kreve prisavslag, kreve erstatning eller heve avtalen. Et
eventuelt tilbakehold pa meglers klientkonto anbefales anfert pa overtakelsesprotokollen med belep og
hvilken mangel belapet er knyttet til. Det tilbakeholdte belapet skal gjenspeile nedvendige
utbedringskostnader for mangelen. Kjoper berer risikoen for tilbakehold av et for hoyt belap.
Tilbakeholdt belgp kan etter hjemmelsovergang ikke benyttes til tilbakehold eller motregning for
andre mangler, eller nye reklamasjoner eller krav som fremmes. For mangler eller krav som fremmes
etter hjemmelsovergang gjelder alminnelige reklamasjonsregler og garantien stilt iht. buofl. § 12.

Kjeper har ogsé rett til & deponere et omtvistet belap etter buofl. § 49, 1. ledd. Kjeper kan ved
deponering kreve overtagelse og hjemmelsoverfering, men selger kan kreve forsinkelsesrente dersom
belap er uberettiget / for mye deponert.

Dersom partene er uenige om sterrelsen pa eventuelt belep som skal tilbakeholdes, kan partene avtale
a engasjere en uavhengig takstmann eller lignende til & vurdere belopets storrelse. Dersom
konklusjonen til den engasjerte er rimelig i samsvar med det enten kjeper eller selger har gjort
gjeldende som et riktig belap, skal den annen part dekke kostnadene til den engasjerte.

Dersom det ikke er til klar ulempe for kjoper, eller medferer forringelse av leiligheten, kan selger
kreve at utbedring av mangler som er reklamert etter overtakelsen skjer samlet etter
kontrollbefaringen.

Skulle det veere oppstatt mangler hvor kostnadene ved utbedring er urimelig i forhold til den betydning
manglene har for leilighetens bruksverdi, har selger rett til & gi kjoper prisavslag basert pa den
verdireduksjon mangelen representerer i stedet for & foreta utbedring, jfr. buofl. §§ 32 og 33.

Selgers plikt til & utbedre feil gjelder ikke folgende forhold;

e Krymping av betong, treverk eller plater og derav sprekkdannelser i tapet, maling og
lignende med mindre sprekkdannelsene skyldes darlig handverk eller feilaktig behandling
av materialer.

e Reparasjoner som gér inn under vanlig vedlikehold.

e Mangler som oppstar pa grunn av mangelfullt vedlikehold og/eller uforsvarlig bruk av
leiligheten med utstyr.

e Skader som skyldes tilfeldige begivenheter etter overtakelse som selger ikke kan lastes
for.

10. SELGERENS SANKSJONER
Dersom forfallstidspunkter oversittes med 30 dager eller mer, betraktes oversittelsen som vesentlig
kontraktsbrudd, som gir selger rett til & heve avtalen og foreta dekningssalg.





Dersom kjeper har overtatt og/eller flyttet inn i leiligheten for fullt oppgjer har funnet sted og kjeper
misligholder betaling av oppgjeret, vedtar kjeper at misligholdet skal anses som tvangsgrunnlag som
nevnt i lov om tvangsfullbyrdelse av 26. juni 1992 nr. 86 § 13-2, 3. ledd bokstav e). Selger tar ogsé
forbehold om & heve kontrakten, jfr. buofl. § 57 andre ledd.

11. FORBEHOLD - SEARLIGE BESTEMMELSER

Selger tar forbehold om rammetillatelse og igangsettingstillatelse for prosjektet, og at tillatelsene blir
gitt uten vilkar eller krav om endringer av vesentlig betydning for prosjektet og de enkelte
leilighetene.

Selger tar forbehold om 60 % solgte leiligheter iht. totalverdi i prislisten (Bygg A og B), og épning av
byggelan.

Selger tar forbehold om tilfredsstillende kontrakt med entreprener.
Selger tar forbehold om at selgers styre beslutter byggestart.

Selger ma senest innen 15. oktober 2024 gi skriftlig underretning til kjeper dersom ovennevnte
forbehold paberopes og kjopekontrakten kanselleres.

Selger tar forbehold om at insekter/smédyr som maur og skjeggkre/selvkre kan forekomme i
leiligheten, og tar ikke ansvar for dette.

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

Naér det gjelder forbehold knyttet til selve gjennomferingen av prosjektet (rett til endringer, utforming
m.m.), vises det til kvalitetsbeskrivelsen i prospektet.

Kjepekontrakten gjelder individuelt for kjoper. Videresalg/transport av kontraktsposisjon for
overtakelse krever selgers samtykke og godkjenning av ny kjeper. Samtykke kan nektes pa fritt
grunnlag, og selger kan stille betingelser for et eventuelt samtykke. Ved selgers eventuelle skriftlige
samtykke pélaper et gebyr pa kr 55 000. Ny kjeper trer inn i de samme rettigheter og forpliktelser som
folger av denne kjopekontrakt, og vil vaere bundet av eventuelle bestillinger av tilvalg og endringer.

Selger/megler paberoper seg opphavsrettighetene til alt markedsmateriell for boligprosjektet, herunder
bilder og illustrasjoner. Kjoper kan ikke benytte boligprosjektets markedsmateriell i sin markedsfering
for videresalg eller transport av kjepekontrakt uten selgers/meglers samtykke.

Det forutsettes at leiligheten tinglyses i kjopers navn i henhold til kjepekontrakten. Dersom kjeper for
overtakelse onsker & endre hjemmelsforhold internt i egen familie (dvs. annen tinglysing av hjemmel
enn hva som fremkommer av budskjemaet med tilhgrende aksept og kjepekontrakt), vil det palepe et
gebyr pé kr 15 000 for endring av skjete. Eventuell endring krever selgers samtykke.

Selger vil nér som helst ha rett til 4 justere Kjopesum for de usolgte leilighetene og parkeringsplassene
bade opp og ned. En slik justering skal ikke pavirke Kjopesum etter denne kontrakt.





Selger vil beholde eiendomsretten til og fritt disponere over eventuelle usolgte parkeringsplasser og
boder, herunder ved utleie eller salg til andre enn leilighetskjopere pa Fjordheyden.

12. FORSIKRING
Arbeidene vil bli fullverdiforsikret og vil av selger bli holdt tilsvarende forsikret frem til overtakelsen,
jfr. buofl. § 13 siste ledd. Forsikringen gjelder ogsa materialer som er tilfort eiendommen.

Selger vil for sameiets regning beserge bygningsforsikring (skadeforsikring) fra og med forste
overtakelse. Kjoper mé selv beserge forsikring av eget innbo og lasere.

13. EIERSEKSJONSSAMEIET

Leilighetene er planlagt organisert som et eierseksjonssameiet etter eierseksjonsloven av 16. juni 2017.
Som seksjonseier i et eierseksjonssameiet vil kjaper bli sameier i eiendommen med tilherende enerett
til bruk av sin boenhet. Seksjonseierne fér felles bruksrett til sameiets fellesareal. Parkeringsplasser,
boder og markterrasser er planlagt etablert som tilleggsareal til seksjonene.

Kjeper plikter & betale manedlige felleskostnader, som bestar av drifts- og vedlikeholdskostnader for
sameiet. Kjoper er innforstitt med at felleskostnadene vil bli pavirket av sameiets vedlikeholdsbehov
og driftsavtaler sameiet inngar m.m. Kjoper er ogsa kjent med at sameiets drifts- og
vedlikeholdskostnader forst vil bli endelig fastsatt etter konstituering, og etter hvert som sameiet far
erfaring med de utgifter/kostnader som paleper.

Manedlige felleskostnader for sameiet det forste driftsaret er stipulert til ca. kr 43 per m*> BRA per
méned. Kostnader for drift- og vedlikehold fordeles etter areal (BRA).

Kostnader til oppvarming og varmt tappevann bestar av et fastledd, hvor leie, drift og vedlikehold av
varmesentral inngar, dette dekkes gjennom felleskostnadene. I tillegg til dette har vi et variabelt ledd,
som er stramforbruket til varmepumpene. Stremforbruket méles individuelt for hver leilighet og
betales a konto til sameiet med ca. kr 9 per kvm BRA per méned, med érlig individuell avregning etter
forbruk.

I tillegg til felleskostnadene vil kommunale avgifter for vann, avlep og renovasjon faktureres den
enkelte seksjonseier direkte fra Nesodden kommune. Arsgebyret for vann- og avlep i Nesodden
kommune er todelt, bestdende av et fast abonnementsgebyr og et variabelt forbruksgebyr.

e Abonnementsgebyret for vann er i 2023 2 913 kr og forbruksgebyret 46,34 kr/m?3.
e Abonnementsgebyret for avlep i 2023 er 3 442 kr og forbruksgebyret 36,94 kr/m?®.
e  Gebyr for renovasjon i 2023 er 3 648 kr.

Kostnader til digital-TV/bredband kommer i tillegg til felleskostnadene. Kostnaden er stipulert til kr
299 per maned for grunnpakke.

I tillegg kommer ogsé drifts- og vedlikeholdskostnader for parkeringsplass. Kostnaden er stipulert til
ca. kr 150 per maned per parkeringsplass for forste driftsaret. Kostnadene betales av de som eier
parkeringsplass. Stremkostnader for lading av elbil inklusive eventuelle abonnementskostnader
belastes den enkelte bruker i henhold til forbruk.





Selger har engasjert OBOS som forretningsferer for sameiet. Kostnader for dette er medtatt i
budsjettet. Forretningsforer vil innkalle seksjonseierne i sameiet til et konstituerende mote med blant
annet valg av nytt styre etter at leilighetene er ferdigstilt. Kostnader knyttet til konstituerende meote
belastes sameiet. Selger forbeholder seg retten til 4 inngé andre nedvendige driftsavtaler for sameiet
for overtakelse.

Det er utarbeidet utkast til vedtekter for Eierseksjonssameiet Fjordhegyden. Vedtektene regulerer
forholdet mellom sameierne, herunder ansvar for drift og vedlikehold samt fordeling av drifts- og
vedlikeholdskostnader. Endelige vedtekter fastsettes for overlevering/ferdigstillelse/overskjetning.
Kjeper plikter 4 rette seg etter de til enhver tid gjeldende vedtekter. Selger tar forbehold om endringer
som er hensiktsmessige eller nadvendige i perioden frem til overtakelse, jf. ogsa forbehold tatt
innledningsvis i utkastene til vedtekter.

Sameiets arsmate beslutter om det skal utarbeides husordens- /og eller trivselsregler for sameiet.

14. ANNET

Ved befaring pa byggeplassen for overtakelse skal kjoper alltid vere i folge med en representant fra
selger. All annen ferdsel pa byggeplassen i anleggsperioden er beheftet med hoy grad av risiko og er
forbudt.

15. TVISTER
Tvister mellom partene skal primeart sekes lost ved forhandlinger mellom partene.

Forer ikke forhandlinger frem, skal saken avgjeres av de ordinare domstolene ved leilighetens
verneting.

16. BESTEMMELSER TILTAK MOT HVITVASKING / KIOPERS INNBETALING

Iht. lov av 1. juni 2018 om tiltak mot hvitvasking og terrorfinansiering er megler pliktig & gjennomfore
legitimasjonskontroll av oppdragsgiver og kjeper. Reelle rettighetshavere skal ogsa kartlegges.
Dersom partene ikke oppfyller lovens krav til legitimering, kan megler ikke etablere kundeforhold og
transaksjonen kan ikke gjennomferes. Er det mistanke om at transaksjonen har tilknytning til utbytte
av en straftbar handling, eller forhold som rammes av straffeloven §§ 131 til 136 A kan megler stanse
gjennomferingen av transaksjonen. Megler kan ikke holdes ansvarlig for de konsekvenser dette vil
kunne medfere. Kjoper oppfordres til & innbetale den del av kjgpesummen som ikke kommer fra
laneinstitusjon, i en samlet innbetaling fra egen konto i norsk bank.





17. BILAG
Kjeper har fatt seg forelagt folgende dokumenter som utgjer en del av kjopekontrakten:

Bilag 1: Salgsprospekt med bl.a. kvalitetsbeskrivelse, produktbeskrivelse, utomhusplan og
informasjon til kjeper.

Bilag 2: Prisliste

Bilag 3: Utskrift av grunnboken datert 18.04.2023

Bilag 4: Kart og reguleringsbestemmelser

Bilag 5: Situasjonsplan

Bilag 7: Utkast til vedtekter for sameiet Fjordhgyden

Bilag 8: Forelopig budsjett for sameiet Fjordhayden

Bilag 9: Bustadoppferingslova

Bilag 10: Kontraktstegning datert 02.07.2023

Dersom det er motstrid mellom kvalitetsbeskrivelsen/produktbeskrivelsen og tegninger skal
kvalitetsbeskrivelsen/produktbeskrivelsen ga foran. For gvrig gjelder yngre bestemmelser foran eldre,

spesielle bestemmelser foran generelle, og bestemmelser utarbeidet sarskilt for denne avtale foran
standardiserte bestemmelser.

18. UNDERSKRIFT
Denne kontrakt med bilag er elektronisk signert av partene ved bruk av bankid.

Oslo, den 08.08.2023

Selger: Kjeper:

Bjernemyrveien 15 AS Catharina Z. Redal
v. Henning Strand-Gjesdal iht fullmakt
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Uteplass BRA m? P-rom m? Rett til kjgp av OMIOSTiNEeE Stipulerte felleskostnad

q Status
kvm garasjeplass pr mnd

Leil.nr Etasje Ant rom

A101 1 3 18,50 72,50 72,50 Prioritet kr 6 590 000 kr 29 012 kr 3118 Ledig
A102 1 2 18,00 50,00 50,00 kr 4990 000 kr 20 442 kr 2 150 Ledig
A103 1 2 17,50 49,50 49,50 kr 4990 000 kr 20 242 kr 2129 Ledig
A104 1 3 23,00 85,50 85,50 Prioritet kr 8990 000 kr 33992 kr 3677 Ledig
A105 1 4 21,50 98,00 98,00 Prioritet kr 10 490 000 kr 38 762 kr 4214 Ledig
A201 2 3 10,00 78,00 78,00 Prioritet kr 6 990 000 kr 31112 kr 3354 Ledig
A202 2 Bl 14,50 83,50 83,50 Prioritet kr 9190 000 kr 33212 kr 3591 Ledig
A203 2 4 15,00 119,00 114,50 Prioritet kr 12 990 000 kr 46 792 kr 5117 Ledig
A204 2 4 16,00 98,50 98,50 Prioritet kr 10 990 000 kr 38 962 kr 4236 Ledig
A301 3 3 10,00 78,00 78,00 Prioritet kr 7 490 000 kr31112 kr 3354 Ledig
A302 3 B 14,50 83,50 83,50 Prioritet kr 9990 000 kr 33212 kr 3591 Ledig
A303 B 4 17,00 119,00 114,50 Prioritet kr 13 490 000 kr 46 792 kr 5117 Ledig
A304 B 4 14,00 98,50 98,50 Prioritet kr 11 490 000 kr 38 962 kr 4236 Ledig
A401 4 3/4 41,00 135,00 135,00 Prioritet kr 15 900 000 kr 52 892 kr 5805 Ledig
A402 4 4 15,00 144,00 144,00 Prioritet kr 18 900 000 kr 56 342 kr 6192 Ledig
A403 4 4 16,00 108,00 103,50 Prioritet kr 13 490 000 kr 42 592 kr 4644 Ledig
B0OO1 U1l 2 18,00 59,50 59,50 kr 5990 000 kr 24 062 kr 2 559 Ledig
B002 U1l 2 11,00 63,00 63,00 kr 5990 000 kr 25 392 kr 2709 Ledig
B101 1 2 11,50 69,00 69,00 Prioritet kr 6 590 000 kr 27 692 kr 2967 Ledig
B102 1 2 10,00 63,00 63,00 Prioritet kr 6 590 000 kr 25 392 kr 2709 Ledig
B103 1 3 19,50 110,00 110,00 Prioritet kr 12 190 000 kr 43 342 kr 4730 Ledig
B201 2 2 10,00 69,00 69,00 Prioritet kr 6 890 000 kr 27 692 kr 2967 Ledig
B202 2 2 10,00 63,00 63,00 Prioritet kr 6 890 000 kr 25 392 kr 2709 Ledig
B203 2 4 16,50 120,50 120,50 Prioritet kr 13 490 000 kr 47 362 kr 5182 Ledig
B301 3 2 10,00 69,00 69,00 Prioritet kr 7 190 000 kr 27 692 kr 2967 Ledig
B302 3 3 10,00 63,00 63,00 Prioritet kr 7 190 000 kr 25392 kr 2709 Ledig
B303 8 4 16,50 120,50 120,50 Prioritet kr 13 990 000 kr 47 362 kr 5182 Ledig
B401 4 2 10,00 69,00 69,00 Prioritet kr 7 490 000 kr 27 692 kr 2967 Ledig
B402 4 2 9,00 60,50 60,50 Prioritet kr 7 490 000 kr 24 442 kr 2602 Ledig
B403 4 4 19,50 122,50 122,50 Prioritet kr 14 900 000 kr48 112 kr 5268 Ledig

Selger og hjemmelshaver til Eiendommen er Bjgrnemyrveien 15 AS, org.nr 922 272 662, som er et selskap 100% eiet av Fredensborg Bolig AS.Fredensborg Bolig AS, org. nr. 919
998 296, leder prosjektgjennomfgringen og forbeholder seg retten til & endre priser pa usolgte leiligheter. Omkostninger ihht. salgsoppgave kommer i tillegg til alle priser.

N@KKELINFO:

Adresse: Bjgrnemyrveien 15 gnr 1, bnr 721 i Nesodden kommune

Priser: fra kr 4.990.000,- til kr 18.900.000,-

Ombkostninger: Ihht. salgsoppgave

BRA: fra 49,5 m? til 144 m?

P-ROM: fra 49,5 m? til 144 m?

Antall soverom: fra 1 til 3

Eierform: Selveier

Boligtype: Leilighet

Felleskostnadene inkluderer: Manedlige drifts- og vedlikeholdskostnader for sameiet det fgrste driftsaret er stipulert til ca. kr 43 per m? BRA per maned, hvor blant annet leie, drift-
og vedlikehold av varmesentral, forsikring pa byggene, vedlikehold og drift av sameiets fellesarealer, vaktmester, forretningsfgrsel, sngmaking, styrehonorar, renhold og strgm pa
fellesarealer er inkludert. Kostnadene fordeles etter areal (BRA). Kostnader til oppvarming og varmt tappevann bestar av et fastledd, hvor leie, drift og vedlikehold av varmesentral
inngar, dette dekkes gjennom felleskostnadene. I tillegg til dette har vi et variabelt ledd, som er stremforbruket til varmepumpene. Strgmforbruket males individuelt for hver leilighet
og betales a konto til sameiet med ca. kr 9 per kvm BRA per maned, med arlig individuell avregning etter forbruk. Fjernavlesning av malere gjennomfgres av Techem, Ista eller
tilsvarende leverandgr. Videre kommer kostnader til digital-TV/bredband i tillegg til felleskostnadene. Kostnaden er stipulert til kr 299 per maned for grunnpakke. Det tas forbehold
om endringer i stipulerte kostnader, da dette er basert pa erfaringstall, jfr budsjettforslag.

Garasje: Kjgp av garasjeplass i sameiets garasjeanlegg kr 375.000,-. Garasjeplassene er i utgangspunktet allokert utvalgte leiligheter merket «Prioritet» i prislisten. Dersom kjgper av
bolig med rett til kjgp av garasjeplass ikke gnsker a kjgpe garasjeplassen kan disse garasjeplassene eventuelt tilbys kjgpere av leiligheter som i utgangspunktet ikke har slik rett etter
narmere fastsatte retningslinjer (venteliste). Drifts- og vedlikeholdskostnader for garasjeanlegget for de som kjgper parkeringsplass er stipulert til cirka kr 150 per maned per
parkeringsplass for det fgrste driftsaret. Kostnadene betales av de som disponerer parkeringsplass i garasjekjelleren. Strgmkostnader for lading av elbil inklusive eventuelle
abonnementskostnader belastes den enkelte bruker i henhold til forbruk.

Energimerke: Energiklasse C - lys grgnn - gjelder som snitt for alle leilighetene i hvert bygg, avvik kan forekomme. Energiklasse beregnes for hver leil. fgr overtagelse.
Betalingsbetingelser: Forskudd kr. 100.000,-. Rest kjgpesum inkl. omkostninger betales en uke fgr overtagelse.

Oslo, 12. april 2023
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133-23-9005 Fjordhgyden, Nesodden - Ubekreftet
grunnboksrapport inkl eiendommens rettigheter

Tinglyste rettsstiftelser i fast eiendom

Datakilde: Oppdatert kopi av grunnboken NOR I<ART
Kommune: 3023 NESODDEN Data uthentet: 18.04.2023 kl. 22:23
Grunneiendom: Gnr: 1 Bnr: 721 Oppdatert per: 18.04.2023 kl. 22:21

Grunnboksinformasjon

HJEMMELSOPPLYSNINGER

Rettighetshavere til eiendomsrett

1988/1903-1/5 HJEMMEL TIL EIENDOMSRETT
18.02.1988

Uradigheter

2020/1987714-2/200 REGISTERENHETEN KAN IKKE DISPONERES OVER UTEN SAMTYKKE FRA
RETTIGHETSHAVER

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 pa hovedbruket/avgivereiendommen fgr fradelingsdatoen, eller for
eventuelle arealoverfgringer, er heller ikke overfgrt. Disse finner du pa
grunnboksutskriften til hovedbruket/avgivereiendommen. For festenummer gjelder dette
servitutter eldre enn festekontrakten.

1971/3463-1/5 ERKLERING/AVTALE
02.06.1971 REGULERING AV AREAL I FORBINDELSE MED VEGGRUNN/JERNBANE
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
OVERF@RT FRA: 0216-1/374

1971/6124-1/5 BEST. OM VANN/KLOAKKLEDN.
23.09.1971 Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
OVERF@RT FRA: 0216-1/374

1987/12919-1/5 BEST. OM ADKOMSTRETT

03.12.1987 RETTIGHETSHAVER:Knr:3023 Gnr:1 Bnr:721
Med flere bestemmelser
OVERF@RT FRA: 0216-1/374

1996/296-1/5 ERKLERING/AVTALE
15.01.1996 Bestemmelse om benyttelse
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen





Grunnboksrapport

2020/1987714-1/200

15.01.2020 21:00

2020/2026586-1/200

24.01.2020 21:00

2021/1310041-1/200

20.10.2021 21:00

2020/1987714-2/200

15.01.2020 21:00

2020/2026586-1/200

24.01.2020 21:00

2021/1310041-1/200

20.10.2021 21:00

2021/1184278-1/200

23.09.2021 21:00

GRUNNDATA

PANTEDOKUMENT

BEL@P: NOK 43.800.000
PANTHAVER:BJJRNEMYRVEIEN 15 AS
Org.nr: 922272662

** TRANSPORT
FRA:MEGLEROPPGJYRET AS
Org.nr: 992767022
TIL:BJJRNEMYRVEIEN 15 AS
Org.nr: 922272662

** PRIORITETSBESTEMMELSE
VEKET FOR: PANTEDOKUMENT 2021/1184278-1/200

REGISTERENHETEN KAN IKKE DISPONERES OVER
UTEN SAMTYKKE FRA RETTIGHETSHAVER
RETTIGHETSHAVER:BJJRNEMYRVEIEN 15 AS
Org.nr: 922272662

** TRANSPORT
FRA:MEGLEROPPGJYRET AS
Org.nr: 992767022
TIL:BJYRNEMYRVEIEN 15 AS
Org.nr: 922272662

** PRIORITETSBESTEMMELSE
VEKET FOR: PANTEDOKUMENT 2021/1184278-1/200

PANTEDOKUMENT

BEL@P: NOK 250.000.000

PANTHAVER:NORDEA BANK ABP FILIAL I NORGE
Org.nr: 920058817
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1987/12918-1/5
03.12.1987

2003/2121-1/5
13.03.2003

2020/478896-1/200
01.01.2020 00:00

REGISTRERING AV GRUNN

DENNE MATRIKKELENHET OPPRETTET FRA:Knr:0216 Gnr:1 Bnr:374

SAMMENSLAING

DENNE MATRIKKELENHETEN ER SAMMENSLATT MED:Knr:0216 Gnr:1 Bnr:374

OMNUMMERERING VED KOMMUNEENDRING

RETTIGHETER PA ANDRE EIENDOMMER

Rettigheter pa 3023-1/372

Rettigheter i eiendomsrett

1978/4510-1/5
02.06.1978

BEST. OM VANN/KLOAKKLEDN.

OVERF@RT FRA: 0216-1/374
RETTIGHETSHAVER:Knr:0216 Gnr:1 Bnr:374
RETTIGHETSHAVER:Knr:3023 Gnr:1 Bnr:721
Bestemmelse om adkomstrett

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
OVERF@RT FRA: 0216-1/374
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For eventuelle utleggs- og arrestforretninger, samt forbehold tatt ved avhendelse, som
tinglyses samme dag som andre frivillige rettsstiftelser, gjelder sarskilte
prioritetsregler, se tinglysingslovens § 20 andre ledd og § 21 tredje ledd.

Rapportmal: 'grunnbok' Versjon: '08102019.1' Norkart AS





" Reguleringsplankart Z\i

Eiendom: 1/721

Adresse:  Bjgrnemyrveien 15A
Dato: 18.04.2023

Nesodden kommune | Malestokk: 1:1000 UTM-32

NM\NWPRAVE

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring. Presentasjonen av informasjon er
i samsvar med nasjonal standard. Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.






Tegnforklaring

Reguieringsplan/Bebyggelsesplan PBL 1985 Abe
Omride forboligermedtilhgrende anlegg

Blokkbebyggelse

Offentlig institusjon (sykehus,aldershjen,sykehjern mwv.)

Kigreveg

Annenveggrunn

Gang-/sykkelveg

Turveg

Friluftsomride (p& land)

Felles avkjgrsel

Felles parkeringsplass

Felles lekearealforbam

/S /S, Annetfellesareal forflere eiendommer
Bolig/Forretning

i Grense forrestriksjonsomride
Frisiktsone ved veg

Regufenngsplan PBL 2008

Sikringsonegrense

s -/' Angitthensyngrense
«_~7" " Bestemmelsegrense
~_+~" Bestemmelsegrense formidlertidig bygg- og anleggormric

Boligbebyggelse
Boligbebyggelse - frittliggende smahusbebyggelse
Boligbebyggelse - blokkbebyggelse
Barnehage
Institusjon
[ Energianlegg
i Renovasjonsanlegg
P Lekeplass
Kombinertbebyggelse og anleggsformal
Bolig/forretning/kontor
A N=ering/tjenesteyting
Veg
Kigreveg
Fortau
Gang/sykkelveg
Annenveggrunn -tekniske anlegg
Annenveggrunn - grgntareal
Leskur/plattformtak
Kollektivholdeplass
Friomride
Park
LNFR-arealforngdvendige tiltak for LNFR
Naturomride

Faresone - Flomfare
Sikringsone - Byggeforbud rundtveg,bane og flyplass
Sikringsone - Frisikt

N
b
\

Angitthensynsone - Hensyn landskap

Angitthensynsone - Bevaring naturmilig
Bestermnmelseomride

Bestemnmelseomride-Midlertidig bygg- og anleggormride

Felles for reguleringsplan PBL 1985 og 2008
B Rcqulerings- og bebyggelsesplanomride

NN\ 7\
\\7/ 7
\\//

-~ Planens begrensning

""" Forméilsgrense

~. Faresonegrense

"~ Regulerttomtegrense

- Byggegrense

«_7_ " Bebyggelse somforutsettes fiemet
~’ Regulert senterlinje

—at® Frisiktslinje

~e Regulert stgyskjerm
" Milelinje/Avstandslinje
-

Avkjgrsel
Abc Paskriftfeltnavn
Abe P&skrift requleringsform &I/ arealformil
Abc P&skrift utnytting

Abc Paskrift bredde
Abc P &skrift kotehgyde

Paskrift plantilbehgr






' Reguleringsplanforslag

Eiendom: 1/721

Adresse: Bjgrnemyrveien 15A
Utskriftsdato: 18.04.2023
Nesodden kommune | Malestokk: 1:2000

N 663

N 663

1/976

3!

354

©Norkart 2023
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.

Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.






Tegnforklaring

Regquileringsplan PBL 2008

Bestermnmelsegrense
Boligbebyggelse - blokkbebyggelse
Renovasjonsanlegg

Kigreveg

Fortau

Gang/sykkelveg

Annenveggrunn -tekniske anlegg
Besternmelseormride

Felies for reguleringsplan PBL 1985 og 200¢

—
-~
\/\

22—

Regulerings- og bebyggelsesplanormride
Planens begrensning

Formalsgrense

Eiendomsgrense som skal oppheves
Byggegrense

Bebyggelse som forutsettes fiemet
Regulert senterlinje

Frisiktslinje

M3lelinje/ Avstandslinje

Avkjgrsel

Regulert mg@neretming
Paskriftfeltnavn

P&skrift requleringsform 21/ arealformal
Paskrift areal

Paskrift utnytting

P&skrift bredde

P &skrift plantilbehgr






" Kommuneplankart

Eiendom: 1/721

Adresse:  Bjgrnemyrveien 15A
Dato: 18.04.2023
Nesodden kommune | Malestokk: 1:2000

008165 3

N 6634200 6634200

N 6634000 |

7
3C Jore

©Norkart 2023
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring. Presentasjonen av informasjon er
i samsvar med nasjonal standard. Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.
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Tegnforklaring

Kommuneplan/Kommunedelplan PBL 2008
 a Angitthensyngrense
/ / / Angitthensynsone - Bevaring natumnilig
/. / / Angitthensynsone - Bevaring kultumnilig
Boligbebyggelse - ndvaerende
Forretning - ndvaerende
Tjenesteyting - ndvaerende
Nzringsbebyggelse - ndverende
Andre typerbebygqgelse - ndvaerende
Kombinertbebyggelse og anleggsformnal - ndvaerende
Veg-nivaerende
Blagrgnnstruktur - ndvaerende
Park - ndvarende
LNFR-areal - ndvaerende
Bruk ogvern av sjg ogvassdragmedtilhgrende strandsc
Farleder- ndvaerende
Strandlinje sjg
Felles for kommuneplan PBL 1985 og 2008
B Flanomride

-~ Planens begrensning
- Grenseforarealformal






Plan ID.

. o 20120169

Reguleringsbestemmelser for omradeplan for

Sunnaas sykehus og omkringliggende bebyggelse,

gnr./bnr: 1/551, 1/466, 1/372 m. fl. Alt. 3.

I NESODDEN KOMMUNE

SAKSBEHANDLING IFLG. PLAN- OG BYGNINGSLOVEN SAKSNR. DATO SIGN.
Revisjon
Kommunestyrets vedtak: 095/18 21.11.2018
3. gangs behandling i det faste utvalg for plansaker 06.11.2018
Offentlig ettersyn fra 11.01.2017 til  22.02.2017
2. gangs behandling i det faste utvalg for plansaker 135/16 20.12.2016
Offentlig ettersyn fra 11.05.2016 til  22.06.2016
1. gangs behandling i det faste utvalg for plansaker D31/16 26.04.2016
Kunngjering av oppstart av planarbeidet D05/12 24.01.2012

1. AVGRENSNING

Det regulerte omréddet er vist pa plankart merket med PLANID 20120169 og datert
16.10.2018.

2. AREALFORMAL

Omrédet reguleres til folgende arealformal:

Bebyggelse og anlegg (PBL § 12-5nr. 1)
- Boligbebyggelse — frittliggende smahusbebyggelse, felt BF1-BF5
- Boligbebyggelse — blokkbebyggelse, felt BB2-BB4
- Barnehage, felt o BHG
- Institusjon, felt o IN1-o IN4
- Energianlegg, felt E
- Bolig/forretning/kontor, felt BFK
- Kombinert bebyggelse- og anleggsformal (institusjon/bolig-blokkbebyggelse), felt BB1

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (PBL § 12-5 nr. 2)
- Kjoreveg, felt o/f KV1-o/f KV8
- Fortau
- Gang- og sykkelveg, felt o GS1-0 GS7
- Annen veggrunn
- Leskur/plattformtak, felt LS
- Kollektivholdeplass, felt o KHP1-0 KHP4

Gronnstruktur (PBL § 12-5 nr. 3)
- Friomréde, felt o FO
- Park, felt o PRK1-o0 PRKS5

Bruk og vern av sjo og vassdrag (PBL § 12-5 nr. 6)
- Naturomréde, felt o NO1-o NO2

lav 10





Hensynssoner (PBL § 12-6)
Sikringssone

- Sikringssone transport — byggeforbud rundt landingsplass, Felt H130
- Frisiktsone, Felt H140

Sone med angitte serlige hensyn

3.2

33

34

- Bevaring naturmilje, Felt H560

GENERELLE BESTEMMELSER

Universell utforming

Ved utarbeidelse av detaljreguleringsplaner for ny bebyggelse med utearealer og ny
infrastruktur skal det vektlegges at tiltaket med utearealer skal kunne brukes av alle
mennesker 1 s stor utstrekning som mulig, uten behov for senere tilpassing eller
spesiell utforming.

Planer og tiltak skal baseres pa prinsippene om universell utforming, og dette skal det
redegjores for i rammeseoknad og i1 detaljreguleringsplan.

Utforming og estetiske krav

Bebyggelse og anlegg i planomrédet skal gis en utforming, detaljering, farge- og
materialbruk som gjenspeiler anleggets funksjon og bygger videre pé kvaliteter i
omkringliggende landskap og bebyggelse. Bebyggelsen skal sgkes gitt en utforming
og karakter som gir en tiltalende virkning bade fra nart hold, for naboer og sett fra
Oslofjorden. Silhuett, materialvalg og vindusutforming er sarlig viktig. Det skal ogsa
legges vekt pd fellesomrader, avfallshandtering og gronne omrader.

Ny bebyggelse og infrastruktur skal planlegges slik at arealene oppfattes som
oversiktlige og trygge.

Kulturminner

Dersom det under anleggsarbeid eller annen virksomhet innenfor planomradet
oppdages automatisk fredede kulturminner, eksempelvis i form av helleristninger,
brent leire, keramikk, flint, groper med trekull og/ eller brent stein eller andre spor som
indikerer eldre tids aktivitet i omrddet, mé arbeidene oyeblikkelig stanses i den
utstrekning de kan beregre kulturminner eller sikringssonen pa 5 m, og
Fylkeskonservatoren varsles, jf. Lov om kulturminner § 8.

Stey
Ved nye tiltak gjelder Miljoverndepartementets «Retningslinjer for behandling av stey
1 arealplanlegging T-1442/2016» eller de til enhver tid gjeldene retningslinjer.

Dersom det under anleggsperioden vil vaere nedvendig & overstige gjeldende
grenseverdier for anleggsstay skal alle som blir berert blir varslet pa forhand.

2av 10





3.5

3.6

3.7

3.8

Avkjersel og frisikt

Plassering av avkjersel vist pa plankartet er veiledende og kan justeres/endres som
folge av detaljprosjektering av bebyggelse og anlegg. De til enhver tid gjeldende
krav til frisikt etter SVV HB N100, skal legges til grunn ved utforming av
avkjersler.

Parkering

Adkomst og parkeringsbehov for de ulike funksjonene innenfor planomradet, skal ses i
sammenheng og det skal legges til rette for sambruk. Parkering skal tilrettelegges slik
at de offentlige veiene ikke blir benyttet til parkeringsplasser.

Det skal innpasses minst 0,8 parkeringsplasser for hver sengepost for sykehus.

Det skal innpasses 0,2 parkeringsplasser for hvert barnehagebarn.

Det skal innpasses 1,0 parkeringsplass for hver 30 m2 (BRA) forretning, samt
nedvendig lasteplass.

Det skal innpasses 1,0 parkeringsplass for hver 30 m2 (BRA) kontor.

Det skal innpasses 1,0 parkeringsplass for hver 1 roms leilighet.

Det skal innpasses 1,2 parkeringsplass for hver 2 roms leilighet.

Det skal innpasses 1,5 parkeringsplass for hver 3 og 4 roms leilighet.

Det skal innpasses 1,7 parkeringsplass for hver 5+ roms leilighet.

Det skal innpasses 2,0 parkeringsplass for kjede- og rekkehus.

Det skal innpasses 2,0 parkeringsplass for tomannsbolig/enebolig for hver boenhet.
Det skal innpasses 1,0 parkeringsplass for bileiligheter med 1, 2 og 3 rom for hver
boenhet.

Det skal innpasses 2,0 parkeringsplass for bileiligheter med 4+ rom for hver boenhet.

Ved institusjoner, forretninger, barnehage og kontorer skal det innpasses
sykkelparkeringer og HC-plasser nar hovedinnganger. Sykkelparkeringsplassene ber
vare overdekket.

Overvannshindtering

Prinsippet om lokal overvannshandtering gjelder for hele planomridet og lesningene
mé godkjennes av Nesodden kommune. Ved seknad om igangsetting av nytt tiltak,
skal plan for overvannshdndtering fremlegges og det skal redegjores for behandling av
takvann, overflatevann, drensvann mv. Overvann fra nye flermannsboliger ma
fordreyes og slippes til terreng. Ved utbygging av nye bygninger og anlegg sterre enn
1000 m? skal det redegjores hvorvidt grenne tak kan benyttes. Denne redegjorelsen
legges ved seknad om byggetillatelse.

Miljemerking av bygninger
Det skal utarbeides en miljooppfelgingsplan som sikrer at de ferdige bygningene skal
veare svanemerket, BREEAM-sertifisert eller tilsvarende.

REKKEFOLGEBESTEMMELSER

Detaljreguleringsplaner

Det skal utarbeides detaljreguleringsplaner for det kan sekes om byggetillatelse for
nye boliger, forretninger eller kontorer innenfor felt BB1-BB4 og BFK. For den
delen av BB1 som ev. vil utgjere institusjon kreves ikke utarbeidet
detaljregulerinsplan.

3av 10





For ovrige felt eller formél kreves det ikke godkjent detaljreguleringsplan for byggetillatelse.

Hvert av kryssene ma vare ombygd for ny utbygging tillates i omrddene som skal bruke det
aktuelle kryss med fylkesvegen. Det skal etableres busslommer som vist pa Plankartet.

Det skal tilrettelegges for kryssing for myke trafikanter over fv. 157 som vist pa Plankartet.

Ved utarbeidelse av detaljreguleringsplaner skal det:

- Utarbeides en estetisk redegjorelse som dokumenterer at bebyggelse og
uteomrader blir gitt gode arkitektoniske og estetiske kvaliteter vurdert ut fra seg
selv og 1 forhold til omgivelsene.

- Redegjores for fjernvirkning, naervirkning og sol-/skyggeforhold. Det skal legges
ved snitt, fotomontasjer og sol-/skyggediagrammer med vekt pa hensyn til
Oslofjorden og omkringliggende bebyggelse.

- Utarbeides plan for losning av vannforsyning og avlepshéndtering samt
overvannshandtering. Eksisterende VA-anlegg i omradet kan benyttes dersom det
dokumenteres at tilstanden god nok.

- Dokumentere hvordan bebyggelsen kan benytte fornybar energi. Ny bebyggelse
skal fortrinnsvis tilknyttes bioenergisentralen.

Ferdigstillelse for bruk

For bebyggelse tas 1 bruk skal tilherende tekniske anlegg, vann- og avlep,
elektrisitetsforsyning og vei- og gangareal frem til tomt vere etablert, samt skal
utomhusanlegg, leke- og uteoppholdsarealer, beplantning og parkeringsarealer vere
opparbeidet iht. en utarbeidet utomhusplan som felger seknad om tillatelse.
Veibredden skal vare pd mellom 5,5 og 6 meter. Ved seknad om brukstillatelse 1
vinterhalvéret kan kommunen gi utsatt frist for ferdigstillelse til senest pafelgende
sommer.

BEBYGGELSE OG ANLEGG

Seknad om tillatelse til tiltak

Ved sgknad om rammetillatelse eller soknad om igangsettingstillatelse skal det
fremlegges en samlet utomhusplan og nedvendige terrengsnitt for tiltaket. Disse skal
vise:

- Bebyggelsens plassering og piler for adkomst- og inngangsforhold

- Terrengopparbeidelse, ev. fyllinger og skjeringer med eksisterende koter,
prosjekterte koter samt nedvendige stottemurer og byggehayder

- Utvendige ramper

- Belysning, skilt og materialbruk

- Beplantning og ev. bevaring av eksisterende vegetasjon

- Opparbeidelse av leke- og uteoppholdsarealer

- Interne gangveier og stier

- Nedvendig antall parkeringsplasser og sykkelparkeringer

- Losning for varelevering og renovasjon

- Tekniske installasjoner

- Overvannshandtering

Trafikkforhold under anleggsperioden og i permanent fase. Kjoreveier, gangveier,
anleggsvelier, plasser, riggomrade og parkering. Det skal tilrettelegges for fremkommelige,
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b)

funksjonelle og trafikksikre lgsninger for alle trafikantgrupper. Det skal ogsé redegjores for
hvilken miljemerking, jf. disse bestemmelsene pkt. 3.9 som er valgt for tiltaket.

Ovennevnte dokumentasjon legges frem i tillegg til dokumentasjon etter de til enhver tid
gjeldende krav jfr. PBL regler og byggeforskrift.

Institusjon
Omréde o IN1 —o_IN4 skal benyttes til institusjon/sykehus med tilherende
funksjoner. Omradene reguleres til offentlig areal. Parkering inngér i formalet.

Omradene IN1-IN4 skal ikke generere mer trafikk enn vist i trafikkutredning
Rapport Trafikkutredning TRA-01 vO1B 2018-03-06 alt 1 og 2

Ved vesentlige endringer av bruken for IN3, eller dersom sykehusdriften oppherer,
skal det utarbeides ny detaljreguleringsplan for Sunnaas sykehus sin eiendom
innenfor felt IN3.

Maksimal gesims- og menehoyde ma ikke overstige 4 etg. over eksisterende terreng.
Dette tilsvarer ca. 18 meters byggehoyde ved flate tak.

Mindre tekniske installasjoner, heis- og trappehus e.l. tillates plassert tilbaketrukket fra
gesims, med maksimalt 2 m. over tillatt gesimshoyde.

Dersom ny bebyggelse plasseres pé eksisterende parkeringsplasser, skal det etableres
erstatningsplasser fortrinnsvis i parkeringskjeller.

Ved utbygging av o IN3 ma bestemmelsene til solforhold for felt BHG ivaretas.
Helikopterplass kan legges pa tak innenfor felt o IN2, o IN3 eller o IN4.

Barnehage
Omréde o BHG tillates benyttet til barnehage med tilherende funksjoner. Omréadet
reguleres til offentlig areal.

Grad av utnytting er % - BYA =40 %. Menehoyde 9 meter. Gesimsheyde 7 meter.

Ved opparbeidelse av ny bebyggelse innenfor o BHG skal det avholdes tilstrekkelig
med leke- og uteoppholdsarealer som skal plasseres adskilt fra trafikk- og
parkeringsareal. Leke- og uteoppholdsarealene skal ha sol pd jevndegn pa minst 50 %
av arealet. Arealene skal vaere egnet for bade sommer- og vinterlek/opphold.
Lekeomradene skal ikke vere utsatt for stoy over 55 dbA.

Blokkbebyggelse
Omrade BB2, BB3 og BB4 reguleres til boliger — blokkbebyggelse.

Grad av utnytting er vist i reguleringsplankart.

Maksimal gesims- og menehoyde ma ikke overstige 4. etg over eksisterende
terreng eller ca. 16 meter byggeheyde ved gjennomsnittlig terreng.

Antall etasjer pa bolig/blokk ma defineres bdde over og under terreng ved
utarbeidelse av detaljreguleringsplan. Det kan tillates parkeringskjeller, eksponert
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h)

)

vegg fra parkeringskjeller skal ikke overstige 1,2 meter over terreng.

Mindre tekniske installasjoner, heis- og trappehus e.l. tillates plassert tilbaketrukket fra
gesims, med maksimalt 2 m. over tillatt gesimshoyde.

Bebyggelsen skal plasseres ost/vest for & serge for lys og utsyn mellom bebyggelsen
ut mot fjorden for eksisterende bebyggelse ost for Bjernemyrveien

Parkeringsplasser skal fortrinnsvis plasseres i parkeringskjeller. Besoksparkeringer ber
plasseres pa bakkeplan.

Minste uteoppholdsareal skal veere minimum 25 m? pr. boenhet. Balkonger, terrasser
og felles lekeplass inngar i1 beregningen av uteoppholdsareal. Det skal sikres sol pa
minst halvparten av uteoppholdsarealet kl. 12.00 ved jevndegn.

Det skal sikres plass til innbydende lekearealer iht. kommuneplanens bestemmelser for
det gis brukstillatelse.

For det gis igangsettingstillatelse av tiltak innenfor BB3 skal det sikres opparbeidelse
av en gjennomgaende, fremkommelig og funksjonell offentlig tilgjengelig gang- og
sykkelvei gjennom BB1 og BB3, som binder Steinveien sammen med
Bjernemyrveien.

Gang- og sykkelvei gjennom BB3 og BBI1 skal vare ferdig opparbeidet for det kan
gis midlertidig brukstillatelse.

Frittliggende bolighebyggelse

Omréade BF1 — BF5 omfatter eksisterende boligbebyggelse, og reguleres for
frittliggende bolig og sméhusbebyggelse.

Grad av utnytting er % - BYA =20 %.

Monehgyde kan vere inntil 8 m fra gjennomsnittlig terreng rundt bygningen.
Gesimshoyde kan vare inntil 6 m for gjennomsnittlig terreng.

Kommunen skal godkjenne tiltakets plassering.

Bygninger skal tilpasses eksisterende bebyggelse i omradet.

Det er tillatt med maksimalt 1 bileilighet pr. eiendom.

Minste tillatte boligeiendom skal ikke veere mindre enn 600 m? regulert boligformal.

Minimum brukbart uteoppholdsareal er 200 m? for eneboliger, 300 m? for
tomannsboliger.

For bileiligheter kreves ytterligere 50 m? brukbart uteoppholdsareal.

BF4 skal bevare markvegetasjon for a bidra til & bevare og bedre levekarene til
amfibiene i dammene. Deler av BF4 skal vere fri for stengsler slik at amfibiene kan
bevege seg lett og trygt mellom dammene.
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Energianlegg
Omradet E er regulert for energianlegg.

Bolig/Forretning/Kontor
Felt BFK reguleres til bolig — blokkbebyggelse, forretning og kontor. Hele omradet
tillates ogsa benyttet til parkeringsplass.

I feltet tillates forretning som dagligvarer, detaljhandel, forretningsmessig
servicevirksomhet og bevertning. Det tillates ikke kjopesenter innenfor feltet.

Grad av utnytting er % - BYA =90 %.
Maksimal gesims- og meneheoyde ma ikke overstige 18 meter over eksisterende terreng.

Parkeringsplasser skal fortrinnsvis plasseres i parkeringskjeller. Besoksparkeringer bor
plasseres pa bakkeplan.

Antall etasjer pé boliger ma defineres bade over og under terreng ved utarbeidelse av
detaljreguleringsplan. Det kan tillates parkeringskjeller, eksponert vegg fra
parkeringskjeller skal ikke overstige 1,2 meter over terreng.

Mindre tekniske installasjoner, heis- og trappehus e.l. tillates plassert tilbaketrukket fra
gesims, med maksimalt 2 m. over tillatt gesimshoyde.

Minste uteoppholdsareal skal veere minimum 15 m? pr. boenhet. Balkonger og felles
lekeplass inngér i beregningen av uteoppholdsareal. Det skal sikres sol pad minst
halvparten av uteoppholdsarealet kl. 12.00 ved jevndegn.

Det stilles ikke krav til innbydende lekearealer iht. kommuneplanens arealdel for det
gis brukstillatelse for ny bebyggelse.

Institusjon/bolig - blokkbebyggelse
Felt BB1 reguleres til institusjon og bolig — blokkbebyggelse. Forméalene kan brukes 1

kombinasjon innenfor det samme feltet.

Maksimal gesims- og menehogyde ma ikke overstige 4. etg over eksisterende
terreng eller ca. 16 meter byggeheyde ved gjennomsnittlig terreng.

Antall etasjer pa boliger mé defineres bade over og under terreng ved utarbeidelse av
detaljreguleringsplan. Det kan tillates parkeringskjeller, eksponert vegg fra

parkeringskjeller skal ikke overstige 1,2 meter over terreng.

Mindre tekniske installasjoner, heis- og trappehus e.l. tillates plassert tilbaketrukket fra
gesims pa institusjonsbebyggelse, med maksimalt 2 m. over tillatt gesimshoyde.

Grad av utnytting er vist i reguleringsplankart.

Parkeringsplasser skal fortrinnsvis plasseres 1 parkeringskjeller. Besgksparkeringer bor
plasseres pa bakkeplan.

7av 10





2

h)

3

g)

6.2

Ved utbygging av boligbebyggelse skal minste uteoppholdsareal vere minimum 25 m?
pr. boenhet. Balkonger og felles lekeplass inngér i beregningen av uteoppholdsareal.
Det skal sikres sol pd minst halvparten av uteoppholdsarealet kl. 12.00 ved jevndegn.

Ved utbygging av boligbebyggelse skal det sikres plass til innbydende lekearealer iht.
kommuneplanens bestemmelser for det gis brukstillatelse.

Bolig og institusjonsbebyggelse skal plasseres gst/vest for & serge for lys og utsyn
mellom bebyggelsen ut mot fjorden for eksisterende bebyggelse ost for
Bjernemyrveien.

For det gis igangsettingstillatelse innenfor felt BB1 skal det sikres opparbeidelse av
en giennomgaende, fremkommelig og funksjonell offentlig tilgjengelig gang- og
sykkelvei gjennom BB1 og BB3 som binder Steinveien sammen med
Bjernemyrveien. Gang- og sykkelveien gjennom BB1 og BB3 skal vere ferdig
opparbeidet for det kan gis midlertidig brukstillatelse.

SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR

Kjorevei
Felt o/f KV1 —o/f KV8 reguleres til kjorevei.

Omrade o KV1,0 KV2,0 KV5,0 KV7o0go KV8 reguleres til offentlig kjerevei.

Omréde f KV3 er felles adkomstvei for eiendom pa gnr/bnr 1/672, 1/673, 1/442, 1/553
og 1/372 eller senere fraskilte eiendommer fra disse eiendommene.

Omrédde f KV4 er felles kjorevei og kan benyttes av eiendom 1/551, 1/466, 1/372,
1/553 og 1/721 eller senere fraskilte eiendommer fra disse.

Omrade f KV6 er felles kjorevei og kan benyttes av eiendom gnr/bnr 1/575, 1/551,
1/62, 1/466 og 1/372 eller senere fraskilte eiendommer fra disse.

Eksisterende offentlig og felles veganlegg tillates benyttet midlertidig til anleggsvirksomhet
under byggeperioder.

Avgrensingen av kjereveien er prinsipiell og mindre justeringer som folge av

detaljprosjekteringen tillates.

Annen veggrunn — tekniske anlegg
Areal avsatt til annen veggrunn er tekniske anlegg som omfatter groft, fylling, skjering
og annet kantareal til veg, fortau eller gang- og sykkelvei.

Fortau
Areal avsatt til fortau er offentlig areal. Fortauet skal vare belyst.
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Avgrensningen av fortauet er prinsipiell og mindre justering/tilpasning som folge av
detaljprosjekteringen tillates innenfor arealer regulert til samferdselsanlegg og
teknisk infrastruktur.

Gang-/sykkelvei
Felt o GS1 — o0 GS7 er regulert til offentlige gang- og sykkelvei.

Avgrensningen av gang- og sykkelveien er prinsipiell og mindre justering/tilpasning
som folge av detaljprosjekteringen tillates innenfor arealer regulert til
samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur.

Leskur og kollektivholdeplass
Omrade regulert til leskur er regulert til offentlig leskur tilherende bussholdeplassene.

Omrade o KHP1- o KHP4 er regulert til offentlige kollektivholdeplasser/bussholdeplasser.

GRONNSTRUKTUR

Friomréde
Felt o _FO reguleres til offentlig friomrade.

Omradene skal bevares som uberorte grontomrader med naturlig vegetasjon og kan
tilrettelegges for rekreasjon, lek og fysisk aktivitet for allmennheten etter godkjenning
av miljevernkonsulenten i Nesodden kommune. Det skal tas spesielle hensyn til
amfibiene.

Park
Felt o PRK1 — o PRKS reguleres til offentlig park.

Innenfor omradene tillates arealene opparbeidet parkmessig.

I eiendomsgrensen mellom g/bnr 1/672 og 673 og o PRKA4, tillates det oppsatt en levegg i
henhold til SAK § 4.1d punkt 1, men med en &pning pd minimum 20 cm mellom bakken og
levegg for a ivareta vandringspassasje og biologisk mangfold. Ved utforming av leveggen
skal det legges vekt pé & skape et godt visuelt uttrykk mot BF4 og IN4.

BRUK OG VERN AV SJO OG VASSDRAG

Naturomrade
Felt o NO1 og o NO2 reguleres til offentlig naturomrdde. Omradet omfatter dammene
ved Sunnaas sykehus, og reguleres til offentlig formal.

Dammene utgjor en del av leveomradene for det biologiske mangfoldet i omrédet. Det
tillates ingen form for inngrep i damanleggene, herunder nye konstruksjoner eller &
sette ut fisk uten Fylkesmannens godkjennelse.

HENSYNSSONER

Sikringssone Transport og byggeforbud rundt landingsplass
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Omrade H130 1 skal benyttes til landingsplass for helikopter 1 ambulanseflyging (ikke
allmenn bruk).

Navigasjonsinstrumenter, banelys/innflyginglys og eventuelt andre visuelle
hjelpemidler kan etableres etter krav i Forskrift om utforming av smé
helikopterplasser.

Nadvendig tiltak 1 grunnen for & oppfylle de til enhver tid gjeldende krav er tillatt.

Frisiktsone

Innenfor frisiktsonene H140 skal det ikke plasseres innhengninger, gjenstander eller

vekster som vil rage hayere enn 0,5 m over fluktlinjen mellom de metende veibaner.
Terrenget i frisiktsoner ma planeres slik at det ikke pé noe sted blir heyere enn 0,5 m
over denne fluktlinjen.

Bevaring naturmiljoe
Omréder innenfor H560 skal sikre det biologiske mangfoldet.

Det tillates ikke inngrep innenfor H560 som vil virke negativt inn péd det biologiske
mangfoldet. Ved en ev. anleggsperiode for omkringliggende felt skal arealene ikke
berares og riggomrader ber plasseres i god avstand med ledegjerde som ferer dyrene
bort fra anleggsomradet.

Nadvendige sikringstiltak for amfibiene ma vere utfert for tiltak kan igangsettes.
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Dette utkastet til vedtekter er utarbeidet av utbygger/selger i forbindelse med salg av leiligheter og
parkeringsplasser i prosjektet Fjordhgydent, og vil kunne bli endret i forbindelse med ferdigstillelse av prosjektet
og kommunale reguleringsbestemmelser, kommunens behandling av seksjoneringssgknad, endring i
organisering, oppdeling i flere eierseksjonssameier, opprettelse av anleggseiendommer mv. Det vises til de
forbehold som er tatt i prospekt/kjgpekontrakt/salgsmateriell. Vedtektene fastsettes av utbygger

UTKASTVEDTEKTER
for

Fjordhgyden Sameie org. nr. <organisasjonsnummer>

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med seksjoneringen av sameiet.
(Endret pa arsmgte <dato>.)

1. Innledende bestemmelser

1-1 Navn og opprettelse
Sameiets navn er Fjordhgyden Sameie Sameiet er opprettet ved tinglysing av vedtak om
seksjonering fra kommunen, tinglyst <dato>.

1-2 Hva sameiet omfatter
(1) Sameiet bestar av 30 boligseksjoner pa eiendommen gnr. <nr.>, bnr. <nr.> i Nesodden
kommune.

(2) Den enkelte bruksenhet bestar av en hoveddel, og en eller flere tilleggsdeler, slik det
fremgar av tinglyst seksjonering. Hoveddelen bestar av en sammenhengende og klart
avgrenset del av en bygning, med egen inngang.

Seksjonerte tilleggsdeler bestar av
e bod
o parkeringsplasser (i garasjekjeller eller utendgrs)
e private uteareal/markterrasse

(3) De deler av eiendommen som ikke inngar i de enkelte bruksenheter er fellesareal.

1-3 Sameiebrgk

(1) Sameiebrgken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrgken
fremgar av seksjoneringssgknaden.

(2) Sameiebrgken bygger pa hoveddelens BRA areal. Balkonger/terrasser/uteareal/boder og
parkeringsplasser er ikke med i hoveddelenes BRA.

2. Rettslig disposisjonsrett

2-1 Rettslig disposisjonsrett

(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut
denne med mindre noe annet fglger av lov, avtaler eller disse vedtektene.
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(2) Ingen kan kjgpe eller p& annen mate erverve flere enn to boligseksjoner. Dette gjelder
tilsvarende hvis et erverv av en boligseksjon eller av aksjer eller andeler i et selskap farer til
at flere enn to av boligseksjonene eies av noen som har slik tilknytning til hverandre, som
beskrevet i eierseksjonslovens § 23.

(3) Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 dagn arlig er ikke tillatt. Med
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 dggn sammenhengende.

(4) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold utover det
som inngér i (3) ledd. Det samme gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og
kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et eierskiftegebyr.

(5) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som bergres.
3. Seksjonseierens rett til & bruke bruksenheten og fellesarealene

3-1 Rett til bruk

(1) Seksjonseieren har enerett til & bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har ogsa rett til &
bruke fellesarealene til det de er beregnet til, eller vanligvis brukes til, og til annet som er i
samsvar med tiden og forholdene.

(2) En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomfare tiltak pa fellesarealene som er
nadvendige pa grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte
funksjonsevne. Styret kan bare nekte & samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

(3) Bruksenheten og fellesarealene ma ikke brukes slik at andre seksjonseiere pafgres
skade eller ulempe pa en urimelig eller ungdvendig mate.

(4) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formalet. Endring av bruksformalet krever
reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd.

(5) Seksjonseier har ikke rett til & foreta arbeider som pavirker/bergrer sameiets fellesarealer,
fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhandsgodkjenning fra styret/arsmagtet.

Dette gjelder tiltak som:
¢ Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper,
sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast belegg
pa balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og
lignende.

Endring av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av
eksisterende beplanting, nyplanting og lignende skal pa forhand godkjennes av
styret/arsmgtet. Dette gjelder ogsa innenfor tilleggsdel til den enkelte seksjon.

Styret kan gi bestemmelser om hgyde pa hekker og annen beplantning ogsa innenfor
tilleggsdel.

(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som naveaerende eller tidligere
seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, ma ved rehabilitering og andre felles
2
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tiitak pa eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilharer. Styret/arsmatet avgjar
om remontering skal tillates.

(7) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre
offentlige bestemmelser er ikke tillatt.

3-2 Ordensregler og dyrehold
(1) Arsmgatet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

(2) Dyrehold er tillatt s& lenge dette ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate er til skade
eller ulempe for de gvrige brukerne av eiendommen.

4. Parkeringsplasser

ALT. 1: PARKERINGSPLASSER | GARASJEANLEGG SEKSJONERT SOM
TILLEGGSDELER

4-1 Organisering

Utbygger /selger [Fredensborg Bolig] forbeholder seg retten til & organisere og fordele
biloppstillingsplasser pa den maten som for utbygger/selger anses mest hensiktsmessig,
herunder opprettelse av en eller flere neeringsseksjoner, anleggseiendom, vedtektsfestet
bruksrett, tilleggsareal eller pa annen mate.

Sameiet/seksjonseierne disponerer XX parkeringsplasser. Av disse ligger
e x som tilleggsareal (Alternativ 1)

4-2 Rettslig disposisjonsrett
(1) Parkeringsplassene er seksjonert som tilleggsdeler til de enkelte seksjoner.

(2) Parkeringsplass kan bare selges til andre seksjonseiere i sameiet. Seksjonseier ma
sgrge for reseksjonering.

ALT. 2: PARKERINGSPLASSER | EGEN NAERINGSSEKSJON

4-1 Organisering

Utbygger /selger [Fredensborg Bolig] forbeholder seg retten til & organisere og fordele
biloppstillingsplasser pa den maten som for utbygger/selger anses mest hensiktsmessig,
herunder opprettelse av en eller flere naeringsseksjoner, anleggseiendom, vedtektsfestet
bruksrett, tilleggsareal eller pa annen mate.

I underliggende garasjekjeller er det opparbeidet [XX] antall parkeringsplasser.
P-plassene inngar i naeringsseksjon [XXX] i eierseksjonssameiet og utgjer et tingsrettslig

sameie mellom eierne av denne, med innbyrdes eierandeler som fordeler som fglger: 1
andel for p-plass til bil, hver utgjgrende 1/ XX til sammen XX/XX
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4-2 Rettslig disposisjonsrett — drift, vedlikehold og administrasjonsansvar

Eierandel i neeringsseksjon parkering kan dersom den ikke selges eller overfgres sammen
med eierseksjon i Fjordhgyden Sameie bare selges eller overfares til andre seksjonseiere i
Fjordhgyden Sameie

Utbygger /selger [Fredensborg Bolig] vil eie og disponere fritt over eierandeler/p-plasser som
ikke er solgt.

Utbygger /selger [Fredensborg Bolig] forbeholder seg retten til & selge eierandel med
bruksrett til p-plass/p-plass til andre enn seksjonseiere i Sameiet «Kragerg Resort», og slik
plass blir da fritt omsettelig. Slik plass skal dog fortrinnsvis sgkes solgt eller overfart til
seksjonseier i sameiet.

Sameiers eierrett (hjemmel) til den enkelte parkeringsplass vil ved den farste kjgpers
overtagelse av hver enkelt plass ved garasjeanleggets ferdigstillelse bli registrert pa den
enkelte sameier sin seksjon i grunnboken ved tinglysning (realkobling). Dersom den ideelle
andelen i naeringsseksjon garasje ikke skal fglge boligseksjonen ved senere salg, ma selger
eller kjgper selv overfgre den ideelle eierandelen til sameiers boligseksjons.

Sameierne i naeringsseksjon [XXX] parkering har ikke forkjgps eller innlgsningsrett til gvrige
sameieres sameieandel i seksjonen.

Sameierne i naeringsseksjon [XXX] parkering kan ikke kreve opplgsning eller bruksdeling av
det tingsrettlige sameiet iht. sameielovens 8§ 14 og 15.

Styret i Fjordhgyden Sameie er ansvarlig for drift, vedlikehold og administrasjon av
naeringsseksjon parkering, garasjeanlegget med adkomst, kjgrebane og parkeringsarealer.

Som vedlegg 1 fglger en tegning over garasjen med angivelse av parkeringsplassene med
nummerering. Styret/forretningsfarer farer oversikt over hvem som til enhver tid er disponerer
de ulike p-plasser.

4-3 Vedlikehold
Sameiet er ansvarlig for drift og vedlikehold av garasjeanlegget.

4-4 Felleskostnader
Felleskostnader knyttet til drift og vedlikehold av garasjeanlegget, fordeles mellom
seksjonseierne i forhold til hvor mange parkeringsplasser den enkelte eier disponerer.

Dette gjelder for eksempel kostnader til:
e sngrydding/feiing
e rengjaring av garasjekjeller
e reparasjon av garasjeport
o forsikring
e strgm
e Kkjgre- og adkomstarealer
e tekniske anlegg
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e andre kostnader knyttet til parkeringsarealet.

4-5 Ladepunkt for el-bil og ladbare hybrider

(1) En seksjonseier som disponerer egen parkeringsplass pa eierseksjonssameiets eiendom,
har med styrets samtykke rett til & sette opp ladepunkt for elbil og ladbar hybridbil i tilknytning
til parkeringsplassen. Samtykke kan bare nektes om det foreligger saklig grunn til det.

(2) Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og stram dekkes av den enkelte
seksjonseier. Stram betales etter malt forbruk der maler er installert, eller ved et belap
fastsatt av styret dersom det ikke er egen maler.

(3) En seksjonseier som har rett til & parkere pa eierseksjonssameiets eiendom, men uten a
disponere egen plass, kan kreve at det blir satt opp ladepunkt for elbil og ladbar hybridbil.
Styret skal etterkomme kravet med mindre det foreligger saklig grunn til & nekte. Styret
bestemmer hvor ladepunktet skal settes opp.

4-6 Parkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne

(1) Har en seksjonseier, leietaker eller en i husstanden nedsatt funksjonsevne, kan denne
kreve at styret palegger en annen seksjonseier & bytte parkeringsplass. Bytteretten gjelder
bare dersom den som krever bytte, allerede disponerer en parkeringsplass i sameiet. Styret
bar tilstrebe at bytteplassen ligger i neerheten av sgkers seksjon. Retten til & bruke en
tilrettelagt plass varer sa lenge et dokumentert behov er til stede.

(2) Retten gjelder bare parkeringsplasser som i vedtak etter plan- og bygningsloven er krevet
opparbeidet til bruk av personer med nedsatt funksjonsevne.

(3) Denne bestemmelsen kan bare endres dersom samtlige seksjonseiere uttrykkelig sier
seg enige. Kommunen har vetorett mot endring av vedtektsbestemmelsen. Vedtekten ma
registreres i Foretaksregisteret.
5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar
5-1 Seksjonseierens plikt til & vedlikeholde bruksenheten
(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og andre
bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.
(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat
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d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer
e) listverk, skillevegger, tapet
f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk
g) vegg-, gulv- og himlingsplater
h) rar, ledninger, sikringsskap fra og med farste hovedsikring eller inntakssikring
i) innsiden av vinduer, veranda- og ytterdgrer til boligen
(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

(4) Vedlikeholdet omfatter ogsa nadvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt
ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdgrer til bolig. Seksjonseier er
likevel ansvarlig for utskifting av gdelagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et
teknisk og skonomisk forsvarlig alternativ til & skifte ut hele vinduet.

(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avlgpsrgr apne frem til fellesledningen. Dette
gjelder ogsa sluk pa balkong eller lignende, som ligger til bruksenheten.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner og rar eller ledninger som er bygget inn i baerende konstruksjoner.

(7) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som
er forarsaket av uveer, innbrudd eller haerverk.

(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for a utbedre,
plikter seksjonseieren straks & sende skriftlig varsel til styret.

(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om
innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks & sende skriftlig varsel til styret.

(10) Ny eier av seksjonen har plikt til & utfare vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting
i seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle veert utfart av den tidligere seksjonseier.

(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette pafarer
sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.

5-2 Sameiets plikt til a vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.

(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfgres slik at skader pa fellesarealene
og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers
vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa reparasjon og utskifting nar
det er ngdvendig, og utbedring av tilfeldige skader.
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(2) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom bruksenheter,
slik som rgar, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til
a fare nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe
for den aktuelle seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utvendig
vedlikehold av vinduer, veranda- og ytterdgrer til boligene.

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa slikt som utskifting av sluk, vinduer, veranda- og
ytterdarer til boligene eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, beerende
veggkonstruksjoner, samt rgr eller ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner med
unntak av varmekabler.

(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for a vedlikeholde, installere og
kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og
gjennomfgres slik at det ikke skaper ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller andre
brukere.

(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette pafgrer
seksjonseierne gjennom skader pa bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.

6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform

6-1 Felleskostnader

(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrgken
med mindre annet fglger av disse vedtektene.

(2) Dersom seerlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den
enkelte bruksenhet eller etter forbruk.

Kostnader forbundet med kollektivt bredband og tv fordeles med en lik andel pr. tilknyttet
seksjon.

Kostnader til naervarme inngar i felleskostnadene, herunder kostnader til varmt tappevann i
leilighetene, vannbaren varme, radiatoranlegg etc. Det er installert individuell maling for hver
eierseksjon. Kostnadene fordeles int. malt forbruk. Det kreves inn et manedlig akontobelgp
som avregnes iht avtalt periode.

Kostnader til drifts og vedlikehold av garasjeplass betales med likt belgp per p-plass som
disponeres, se vedtektenes pkt.4-4.

(3) Dersom de seksjonseierne som bergres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene
fastsettes en annen fordeling enn den som falger av (1).

(4) Enhver endring av fordelingsngkkelen som utfgres i strid med denne bestemmelse er
ugyldig.
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6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobelgp som fastsettes pa
arsmatet, eller av styret, for & dekke sin andel av felleskostnadene.

(2) Akontobelgpet kan ogsa dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, pakostninger
eller andre fellestiltak pa eiendommen dersom arsmgtet har vedtatt slik avsetning. Midlene
skal settes pa egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en felleskostnad og
innbetalingene skal falge sameiebrok.

6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren
som falger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et
belap som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelap pa det
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfgart. Panteretten omfatter ogsa krav som skulle
ha veert betalt etter at det er kommet inn en begjeering til namsmyndighetene om
tvangsdekning.

6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrgk.

7 Palegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

7-1 Mislighold

Seksjonseiers brudd pa sine forpliktelser overfor sameiet utgjar mislighold. Som mislighold
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsgmt vedlikeholdsplikt, ulovlig
bruk og brudd p& ordensregler

7-2 Palegg om salg av seksjonen

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
styret palegge vedkommende & selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal
opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve seksjonen solgt. Styret kan uten
varsel palegge erververen a selge en boligseksjon som er ervervet i strid med
eierseksjonsloven § 23.

7-3 Palegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

Hvis seksjonseierens eller brukerens oppfersel medfarer fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppfarsel er til alvorlig
plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av
seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven §
39.
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8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret — Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag
(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal besta av en leder og to til fire. andre medlemmer.
Det kan velges inntil 2 varamedlemmer.

(2) Styremedlemmene tjenestegjar i to ar hvis ikke arsmgtet har bestemt noe annet.
Varamedlemmer velges for ett ar. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

(3) Arsmatet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal
velges saerskilt.

(4) Arsmaotet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregédende styreperiode, med
mindre noe annet besluttes av arsmgtet. Styret bestemmer fordelingen av vederlaget.

(5) Nar seerlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til a fratre far tienestetiden er ute.
Styret skal ha et rimelig forhandsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden ma forretningsfarer
varsles.

(6) Arsmatet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre.

8-2 Styremgter
(1) Styreleder skal sgrge for at styret mgtes sa ofte det trengs. Et styremedlem eller
forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.

(2) Styremgtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt
noen nestleder, skal styret velge en mateleder.

(3) Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene
likt, gjer metelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, ma likevel
utgjgre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene

(4) Styret skal fgre protokoll fra styremgtene. Alle de fremmagtte styremedlemmene skal
undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til
forretningsfarer.

8-3 Styrets oppgaver
Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for forvaltningen av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger pa arsmatet.

8-4 Styrets beslutningsmyndighet

(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall pa arsmeatet, kan ogsa tas av styret om ikke
annet falger av lov, vedtekter eller arsmgtets beslutning i det enkelte tilfelle.
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(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til & gi noen
seksjonseiere eller utenforstaende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

8-5 Inhabilitet

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som
medlemmet selv eller dennes neerstaende har en fremtredende personlig eller gkonomisk
seerinteresse i.

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar

(1) Styret har rett til & representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i
saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter ogsa a
giennomfare beslutninger truffet av arsmeatet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers
angar fellesareal og fast eiendom.

(2) Styret kan ogsa gjgre gjeldende krav seksjonseiere har mot utbyggeren dersom kravet
knytter seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.

(3) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i fellesskap.

9. Arsmatet

9-1 Arsmatets myndighet og mindretallsvern.
(1) Arsmatet har den gverste myndigheten i sameiet.

(2) Et flertall pa arsmgtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til & gi noen seksjonseiere
eller utenforstdende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

9-2 Tidspunkt for arsmgtet

(1) Ordineert arsmate skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand
varsle seksjonseierne om dato for magtet og om siste frist for & innlevere saker som gnskes
behandlet.

(2) Ekstraordineert arsmgte skal holdes nar styret finner det nadvendig, eller nar minst to
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig
oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

9-3 Innkalling til arsmate

(1) Styret innkaller til &rsmgte med et varsel som skal veere pa minst atte og hgyst tjue
dager. Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordineert arsmgte med kortere varsel, men
varselet kan aldri vaere kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til
forretningsfarer.

(2) Innkallingen skijer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.

(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene arsmegtet skal behandle. Skal arsmgtet kunne
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels
flertall av de avgitte stemmene, ma hovedinnholdet veere angitt i innkallingen.
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Dette utkastet til vedtekter er utarbeidet av utbygger/selger i forbindelse med salg av leiligheter og
parkeringsplasser i prosjektet Fjordhgydent, og vil kunne bli endret i forbindelse med ferdigstillelse av prosjektet
og kommunale reguleringsbestemmelser, kommunens behandling av seksjoneringssgknad, endring i
organisering, oppdeling i flere eierseksjonssameier, opprettelse av anleggseiendommer mv. Det vises til de
forbehold som er tatt i prospekt/kjgpekontrakt/salgsmateriell. Vedtektene fastsettes av utbygger

(4) Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinzere arsmgatet, skal nevnes i
innkallingen nér styret har mottatt krav om det far fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1).

9-4 Saker arsmgtet skal behandle
(1) Arsmatet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til mgtet.

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinzere arsmgtet:
e Dbehandle styrets arsrapport
e behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregaende kalenderar
¢ velge styremedlemmer
e Dbehandle vederlag til styret

(3) Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke fgr ordinagert
arsmate sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten
veere tilgjengelige i arsmgtet.

(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordineert arsmgte, kan arsmgtet bare ta
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til matet. Hvis alle seksjonseiere er til stedet
pa arsmgtet og stemmer for det, kan arsmgtet ogsa ta beslutning i saker som ikke star i
innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter a
innkalle til nytt arsmgte for a avgjere forslag som er fremsatt i matet.

9-5 Hvem kan delta i arsmgtet

(1) Alle seksjonseiere har rett til & delta pa arsmgtet med forslags-, tale- og stemmerett.
Ektefelle, samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til
a veere til stede pa arsmgtet og uttale seg.

(2) Styremedlemmer, forretningsfarer, revisor og leier av boligseksjon har rett til & veere til
stede pa arsmgtet og til & uttale seg. Styreleder og forretningsfgrer har plikt til & vaere til
stede med mindre det er apenbart ungdvendig eller de har gyldig forfall.

(3) En seksjonseier kan mate ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles.
Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til & ta med
en radgiver til arsmatet. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa
arsmatet tillater det.

9-6 Mgteledelse og protokoll
(1) Styrelederen leder arsmatet med mindre arsmatet velger en annen mateleder. Mateleder
behgver ikke & veere seksjonseier.

(2) Mgtelederen har ansvar for at det fgres protokoll over alle saker som behandles, og alle
beslutninger som tas pa arsmgatet. Matelederen og minst én seksjonseier som utpekes av
arsmgtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver
tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.
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Dette utkastet til vedtekter er utarbeidet av utbygger/selger i forbindelse med salg av leiligheter og
parkeringsplasser i prosjektet Fjordhgydent, og vil kunne bli endret i forbindelse med ferdigstillelse av prosjektet
og kommunale reguleringsbestemmelser, kommunens behandling av seksjoneringssgknad, endring i
organisering, oppdeling i flere eierseksjonssameier, opprettelse av anleggseiendommer mv. Det vises til de
forbehold som er tatt i prospekt/kjgpekontrakt/salgsmateriell. Vedtektene fastsettes av utbygger

9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmate
(1) | arsmgtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall avgitte stemmer.

(2) For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme.

(3) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene likt,
avgjgres saken ved loddtrekning.

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmatet

(1) Beslutninger pa arsmatet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet
flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.

(2) Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmgtet for a ta
beslutning om
a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar ut
over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet

b) omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter

c) salg, kjgp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhgrer
eller skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over
fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning

d) samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal til annet
formal eller omvendt

e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet
punktum

f) samtykke til sammenslaing av eierseksjonssameier som nevnt i eierseksjonslovens §
22a

g) ombygging eller annen tilrettelegging som farer til at bruksenheten kan brukes som
bolig for flere personer enn det som er vanlig for bruksenheter med tilsvarende
stagrrelse og romlgsning

h) overfaring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32
attende ledd.

i) endring av vedtektene

(3) Vedtak om overfgring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere
kreves i tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, ogsa samtykke fra de berarte, jf.
eierseksjonsloven § 33 tredje ledd.
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Dette utkastet til vedtekter er utarbeidet av utbygger/selger i forbindelse med salg av leiligheter og
parkeringsplasser i prosjektet Fjordhgydent, og vil kunne bli endret i forbindelse med ferdigstillelse av prosjektet
og kommunale reguleringsbestemmelser, kommunens behandling av seksjoneringssgknad, endring i
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9-9 Flertallskrav for saerlige bomiljatiltak

(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som gar
ut over vanlig forvaltning, og som farer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for
seksjonseierne i fellesskap pa mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene,
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene pa arsmgatet. Hvis tiltaket farer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pa mer enn fem prosent av de
arlige felleskostnadene, kreves det flertall pA minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa
arsmgtet.

(2) Huvis tiltakene fgrer med seg et samlet skonomisk ansvar eller utlegg for enkelte
seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet tiltaket
besluttes, kan tiltaket bare gjennomfares hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere
(1) Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmgtet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg
enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen

b) opplgsning av sameiet

c) tiltak som medfgrer vesentlig endring av sameiets karakter

d) tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av
stagrrelsen pa kostnaden som tiltaket medfarer, og uavhengig av hvor stort gkonomisk
ansvar eller utlegg tiltaket medfgrer for de enkelte seksjonseiere.

9-11 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om

a) et sgksmal mot en selv eller ens nzerstaende

b) ens eget eller ens neerstdendes ansvar overfor sameiet

c) et sgksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i
saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser

d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven 8§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller
ens neerstaende.

Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.

10 Forretningsfarer, regnskap, revisjon og forsikring

10-1 Forretningsfarer

Sameiet skal ha forretningsfarer. Styret ansetter forretningsfarer og andre funksjoneerer i

samsvar med eierseksjonsloven § 61.

10-2 Regnskap og revisjon
Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel.
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Dette utkastet til vedtekter er utarbeidet av utbygger/selger i forbindelse med salg av leiligheter og
parkeringsplasser i prosjektet Fjordhgydent, og vil kunne bli endret i forbindelse med ferdigstillelse av prosjektet
og kommunale reguleringsbestemmelser, kommunens behandling av seksjoneringssgknad, endring i
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Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av arsmatet. Revisor tjenestegjar inntil annen
revisor blir valgt.

10-3 Forsikring
(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent
forsikringsselskap. Innboforsikring er den enkelte seksjonseier selv ansvarlig for & tegne.

(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret palegge seksjonseier & betale
egenandelen dersom skadedrsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar.

11 Diverse opplysninger

11-1 Endringer i vedtektene
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av arsmgtet med minst to tredjedeler av de
avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.

11-2 Generelle plikter

Seksjonseierne plikter & overholde bestemmelsene som faglger av kommunens
seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler
fastsatt av arsmgtet. Dersom ikke annet fglger av disse vedtekter, gjelder reglene i
eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr 65.
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FORSLAG TIL DRIFTSBUDSJETT FJORDH@YDEN SE - NORMALT DRIFTSAR

Festeavgift

775 Festeavaift

Kommunale avgifter

Forutsettes fakturert direkte fra til den enkelte ier* Se estimerte under

[7721 Vann- oq avigpsavaift

7723 Feieavgift

[7724 Renovasionsavaift

7720 Eiendomsskatt

Kostnader sameie

DRIFTSINNTEKTER Sum Kommentar
Innkrevde felleskostnader 1797768
3600 Innkrevde felleskostnader brgk (1) 1352 952
3600 Garasieplass (4) 54 000 Kun garasjeplasseiere|
3600 Neervarme (3) 283176 Se konto 628
3600 Kabel-TV/Internett (2) 107 640 Se konto 6607
Andre inntekter 0
399 Diverse - leieinntekter 0
|SUM DRIFTSINNTEKTER 1797 768
DRIFTSKOSTNADER
Personalkostnader 5600
5400 Arbeidsaiveravaift 5 600
Styrehonorar 40 000
530 Styrehonorar 40 000
|Revisionshonorar 12 000
671 Revisorhonorar 12 000,
Forretningsfererhonorar 76 250,
670 Forretningsfererhonorar 76 250
Konsulent og forvaltn.tien 000
673 Konsulenthonorar 000
Drift og vediikehold 658 000
6601 DriftivedL.hold byaninger 75 000]
02 Drift/ved!.hold 50 000
503 Drift/vedl.hold elekiro 0|
04 Drift /vedil.hold utvendig anlegg 25 000
6606 DriftivedL.hold heiser 00002 heiser
08 Drift/vedl.hold 334 000] Arlig fast pris fra Svalun: kr. 266.500 eks mva.
[6609 DriftivedL.hold brannsikring 40000
12 Drift/ved!.hold ventil 0 000| Fellesventilasjon
6614 Drift/vedl.hold garasieanleaq 4 000
Forsikringer '5 000
7501 Forsikring bygninger 75 000
0|
0
0|
0|
0|
0|
0
0|
0

487 Kostnader Fellesareal

|Enerai/fyrina

620 Elektrisk energi -Fellesareal

Elektriskt strem fellesareal

628 Elektrisk energi Neervarme (varmepumpe) av el. energi til varmepumpe/brgnnpark: 130.000 kwWh - individuell avregning (ca 2,kr /IKWH)
Kabel/TV-anleaa (inkl internett)
6607 Kabel/TV-anlegg/internett
Andre driftskostnader
55 D
[674 Vakimestertienester
741 Vakthold 0|
1677 Renhold ved firmaer 80 000
78 Snerydding og I 40 000
[689 Andre kontorkostnader 5000
694 Porto/SMS 2000
[741 Kontingent BBL 0
777 Bank og kortgebyr 3000
648 Diverse leiekostnader 0|
SUM DRIFTSKOSTNADER 1629 490
DRIFTSRESULTAT 168 278

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER

0|

Finansinntekter 2 00
8026 Renter i_brl bank 200

0

8034 Renter driftskonto i brl bank 0
RES. FINANSINN.-KOSTNADER 2000]
ARSRESULTAT 170278
For Kommentar
[Antall leifiaheter [ 30
|Areal totalt for Bolia (BRA) | 2 622| Estimert areal
[Antal I 30

1- 43| kr pr kvm pr mnd
2 - Digital-Ty a 299 | kr pr leil pr mnd

3 - Neervar 9| kr pr kvm pr mnd akonto
4- 150 | kr pr plass pr mnd
Forbehold

Dette er et forslag til for normaldrift av bolig i 1 r, basert pa stipulerte inntekter og kostnader.

Budsjettet er utarbeidet av Forretningsforer basert pa opplysninger om

gitt av selg gger og normtall fra

Det tas forbehold om oppgitte arealer, antall leil. og @vrige opplysninger om prosjektet som kan

endre forutsetningene for budsiettforslaget.

Det tas forbehold om stipulerte inntekter og kostnader da styret vil kunne endre budsjettet

og innga avtaler som vil tilfere boligselskapet andre eller starre kostnader.

Det tas forbehold for prisvekst pa varer oa tienster. Budsiett er int estimert prisnivé pr februar 2023,

|Endelig av budsiett og nivé pa vil bli foretatt av styret i

*Kommunale avgifter

Kommunale avgifter forutsettes fakturert direkte til den enkelte seksjonseier

Priser og gebyrsatser 2023 - https://w nolpriser-og-avaifter/

Vann- og avlgp

Arsgebyret for aviap i Nesodden kommune er todelt, bestiende av et fast abonnementsgebyr og et variabelt forbruksgebyr.
Abonnementsgebyret i 2023 er 3 442 kr og forbruksgebyret 36,94 kr/m?

Samlet &rsqebyr er da 7 874 kr for en standardabonnent med arlig vannforbruk lik 120 m?

Arsgebyret for vann i Nesodden kommune er todelt, bestéende av et fast abonnementsgebyr og et variabelt forbruksgebyr.
Abonnementsgebyret i 2023 er 2 913 kr og forbruksgebyret 46,34 kr/m?

Samlet &rsqebyr er da 8 474 kr for en normalabonnent med &rlig vannforbruk lik 120 m*

Renovasjon

Normalgebyret for renovasion i 2023 er 3 648 kr

Rev. 14.03.2023

Rev. 21.03.2023 - Fastledd Svalun - fiyttet til kto 6608 - fordeling brak
Felleskostnader gkt fra 34 kr pr m2 til kr 43 pr m2

Akonto naermvarme redusert fra kr 19 kr pr m2 til 9 kr pr m2




https://www.nesodden.kommune.no/priser-og-avgifter/

https://www.nesodden.kommune.no/priser-og-avgifter/



i- LOVDATA

Lov om avtalar med forbrukar om oppfaering av ny
bustad m.m. (bustadoppferingslova)

LOV-1997-06-13-43
Dato

Justis- og beredskapsdepartementet
Departement i & pseep

. LOV-2020-06-23-98 fra 01.01.2021
Sist endret e

Ikrafttredelse 1071998

Rettet 01.07.2021 (faglige noter fjernet)

Korttittel Bustadoppferingslova — buofl

Kapitteloversikt:

Kapittel I. Verkeomrade m.m. (§§ 1 - 6 a)

Kapittel II. Ytinga fra entreprenegren (§§ 7 - 16)

Kapittel III. Forseinking pa entreprengrens side (§§ 17 - 24)
Kapittel IV. Manglar ved entreprenerens yting (§§ 25 - 40)
Kapittel V. Forbrukarens yting (§§ 41 - 51)

Kapittel VI. Avbestilling (§§ 52 - 54)

Kapittel VII. Forseinking pa forbrukarens side (§§ 55 - 59)
Kapittel VIII. Langvarig avbrot (§60)

Kapittel IX. Skadebotansvar for konsulent (§§ 61 - 63)
Kapittel X. Tvisteloysing (§64)

Kapittel XI. Endringar i andre lover. Ikraftsetjing (§§ 65 - 66)

Jf. lover 16 juni 1989 nr. 63 (handverkartenester), 3 juli 1992 nr. 93 (fast eigedom).

Kapittel I. Verkeomrade m.m.



https://lovdata.no/lov/2020-06-23-98

https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1997-06-13-43/KAPITTEL_1#KAPITTEL_1

https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1997-06-13-43/KAPITTEL_2#KAPITTEL_2

https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1997-06-13-43/KAPITTEL_3#KAPITTEL_3

https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1997-06-13-43/KAPITTEL_4#KAPITTEL_4

https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1997-06-13-43/KAPITTEL_5#KAPITTEL_5

https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1997-06-13-43/KAPITTEL_6#KAPITTEL_6

https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1997-06-13-43/KAPITTEL_7#KAPITTEL_7

https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1997-06-13-43/KAPITTEL_8#KAPITTEL_8

https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1997-06-13-43/KAPITTEL_9#KAPITTEL_9

https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1997-06-13-43/KAPITTEL_10#KAPITTEL_10

https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1997-06-13-43/KAPITTEL_11#KAPITTEL_11

https://lovdata.no/lov/1989-06-16-63

https://lovdata.no/lov/1992-07-03-93



§ 1. Verkeomrade

Lova gjeld avtalar mellom entreprengr og ein forbrukar om oppfering av ny eigarbustad. Dette omfattar
a. avtale om oppforing av bygning til bustadfereméal og avtale om arbeid som vert utfort direkte som ledd
i slik oppfoering, og
b. avtale om rett til fast eigedom med ny eigarbustad nér arbeid som entreprengren stér for, enno ikkje er
fullfert pa avtaletida. Likt med dette skal reknast avtale om vidaresal av slik rett.

Kapittel IX gjeld avtalar mellom ein konsulent og ein forbrukar om planlegging av oppfering av
bygning til bustadferemal eller planlegging av arbeid som vert utfort direkte som ledd i slik oppfering.

Oppfoering av ny eigarbustad omfattar her i lova 0g oppfering av fritidshus. Eigarseksjon vert rekna som
eigarbustad. Full ombygging skal reknast likt med oppfering.

0 Endra med lover 21 juni 2002 nr. 34 (ikr. 1 juli 2002), 10 des 2010 nr. 74 (ikr. 1 juli 2011 iflg. res. 10 des 2010 nr.
1570, med verknad for avtalar om videresal inngétt etter 1 juli 2011).

§ 1a. Burettslagbustader

Reglane om rett til fast eigedom med eigarbustad, jf. § 1 forste ledd bokstav b, gjeld tilsvarande for
avtale mellom forbrukar og bustadbyggjelag eller annan yrkesutevar om rett til bustad som er knytt til eller
skal knytast til andel i burettslag, dersom arbeid som er omfatta av avtalen, ikkje er fullfert pa avtaletida.
Overforing eller teikning av andel i burettslaget skal reknast som heimelsoverforing dersom burettslaget har
heimel til eigedommen.

Avtalen skal opplyse om kontantvederlag, andel fellesgjeld i burettslaget og den samla summen av desse
belapa.

Burettslaget kan gjere gjeldande krav som knyter seg til fellesareal eller felles rettar eller plikter elles.

0 Foyd til med lov 6 juni 2003 nr. 39 (ikr. 15 aug 2005 iflg. res. 17 juni 2005 nr. 603), endra med lov 3 sep 2010 nr. 54
(ikr. 1 jan 2011 iflg. res. 3 sep 2010 nr. 1238).

§ 1b. Eigarseksjonssameige

Styret i eit eigarseksjonssameige kan gjere gjeldande krav som knyter seg til fellesareal etter reglane i
eierseksjonsloven § 60 forste ledd tredje punktum.

0 Foyd til med lov 16 juni 2017 nr. 65 (ikr. 1 jan 2018 iflg. res. 15 sep 2017 nr. 1393).

§ 2. Partane

Som forbrukar vert rekna ein fysisk person som ikkje hovudsakleg handlar som ledd i neeringsverksemd.

Lova gjeld berre dersom entreprengren har gjort avtalen som ledd i naeringsverksemd, medrekna tilfelle
der organisasjonar eller offentleg verksemd mot godtgjersle stér for yting som er ledd i oppfering av ny
eigarbustad.

0 Endra med lov 21 juni 2002 nr. 34 (ikr. 1 juli 2002).
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§ 3. Avtalen

Det kan ikkje avtalast eller gjerast gjeldande vilkér som er dérlegare for forbrukaren enn det som folgjer
av foresegnene i lova her.

Partane kan krevje at avtalen vert sett opp skriftleg.

§ 4. Tilhovet til anna lovgjeving
Foresegnene i lova her gjeld berre sé langt ikkje anna felgjer av lov av 13. mai 1988 nr. 27 om kjep.
For avtale om rett til fast eigedom som ikkje er omfatta av § 1 forste ledd bokstav b, gjeld lov av 3. juli

1992 nr. 93 om avhending av fast eigedom eller lov av 20. desember 1996 nr. 106 om tomtefeste om ikkje
anna gér fram av lova her.

§ 5. Vagnaden for sending av melding
Dersom ein part gjev melding i samsvar med lova og sender ho pé forsvarleg méte, og ikkje anna

framgér, kan sendaren gjere gjeldande at meldinga er gjeven i tide sjelv om ho vert forseinka eller pa annan
méte ikkje kjem fram slik ho skulle.

§ 6. Skadebotansvar

Foresegnene om skadebotansvar for entreprenaren og konsulenten gjeld ikkje for tap som folgje av
personskade eller for tap i neering. For slikt tap og for tap som ikkje er folgje av avtalebrot, gjeld allmenne
skadebotreglar.

Ein entreprener kan ikkje fraskrive seg ansvar for tap utanfor nering som forbrukaren lir pd grunn av
tingskade.

§ 6 a. Bruk av elektronisk kommunikasjon

Krav i lova her om at avtale eller melding mv. skal vere skriftleg, er ikkje til hinder for bruk av
elektronisk kommunikasjon om forbrukaren uttrykkeleg har godtatt dette.

0 Foyd til med lov 21 des 2001 nr. 117 (ikr. 1 jan 2002 iflg. res. 21 des 2001 nr. 1475).

Kapittel Il. Ytinga fra entreprengren

§ 7. Utfering og materialar

Entreprengren skal utfere arbeidet pa fagleg godt vis og elles vareta forbrukarens interesser og omsynet
til miljeet med tilberleg omsut. Sé langt tilhgva gjev grunn til det, skal entrepreneren samré seg med eller
rettleie forbrukaren.

Entreprengren skal halde dei materialane som trengst, om ikkje anna gér fram av avtalen eller tilhova.
Materialane skal ha vanleg god kvalitet med mindre annan kvalitet er avtalt.
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§ 8. Plikt til frarading

Ma entrepreneren ut fré sin fagkunnskap sjé at forbrukaren ikkje er tent med & fa arbeidet utfort etter
avtalen, skal entrepreneren seie fra om det. Arbeidet skal stansast til entrepreneren far samradd seg med
forbrukaren, dersom det ma reknast & gagne forbrukaren.

Har entrepreneren ikkje sagt frd til forbrukaren eller ikkje stansa arbeidet i samsvar med forste ledd,
skal entreprengrens krav pd vederlag ikkje vere storre enn det sannsynleg ville ha vore dersom entrepreneren
hadde oppfylt plikta etter forste ledd. Entrepreneren kan likevel fi dekt kostnader ut over dette sa langt det
er rimeleg, nar berre det samla vederlaget ikkje blir sterre enn verdien det utforte har for forbrukaren.

§ 9. Endringar og tilleggsarbeid

Forbrukaren kan krevje endringar i arbeidet og péleggje entrepreneren a utfere tilleggsarbeid som stér i
samanheng med den ytinga som er avtalt, og som ikkje i omfang eller karakter skil seg vesentleg fra denne
ytinga.

Forbrukaren kan likevel ikkje krevje endringar eller tilleggsarbeid dersom dette ville fore til ulemper for
entreprengren som ikkje stér i hgve til forbrukarens interesse i 4 krevje endringa eller tilleggsarbeidet.

Det kan avtalast pa ferehand at forbrukaren ikkje kan krevje endringar eller tilleggsarbeid som vil endre
vederlaget med 15 prosent eller meir.

Entreprengren kan krevje at tinging pé endringar eller tilleggsarbeid blir gjord skriftleg.

Foresegner om vederlaget i samband med endringar eller tilleggsarbeid stér i § 42.

§ 10. Tida for utfering

Entrepreneren skal overhalde fristar som er avtalte for overtaking, for fullfering av arbeidet eller delar
av det og for heimelsoverforing.

Entreprengren skal i samrdd med forbrukaren leggje opp framdrifta av arbeidet slik at det blir teke
rimeleg omsyn til medverknad fra forbrukaren og til andre oppgaver som skal utforast i tilknyting til
arbeidet.

Er det ikkje avtalt fristar som nemnde i forste ledd, skal entreprengren ta til med arbeidet snarast rad
etter at forbrukaren har sagt frd om det. Arbeidet skal deretter utferast med rimeleg framdrift og utan unedig
avbrot.

§ 11. Tilleggsfrist

Entreprengren kan krevje lenging av avtalte fristar dersom

a. forbrukaren krev endringar eller tilleggsarbeid som seinkar arbeidet,

b. arbeidet blir seinka fordi forbrukaren eller nokon som forbrukaren svarer for, ikkje medverkar i
samsvar med avtalen, eller arbeidet blir seinka pé grunn av andre omstende som forbrukaren svarer
for, eller

c. arbeidet blir seinka pa grunn av ei hindring utanfor entreprenerens kontroll, og det ikkje er rimeleg &
vente at entreprenegren kunne ha rekna med hindringa pa avtaletida, eller at entrepreneren skal unngé
eller overvinne folgjene av hindringa.
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Blir arbeidet seinka pa grunn av ein underentreprener som etter avtale med entreprengren skal utfere
arbeidet eller delar av det, har entrepreneren krav pa tilleggsfrist dersom underentrepreneren ville ha hatt
krav pé tilleggsfrist etter forste ledd.

Fristlenginga etter forste ledd skal svare til den seinkinga som dei nemnde omstenda har medfert, med
tillegg for nedvendig avbrot i arbeidet, og med tillegg eller fradrag for ulemper eller foremoner
entrepreneren har hatt av at arbeidet ma utskuvast til ei anna arstid.

Entreprengren har berre krav pé fristlenging etter forste ledd dersom melding om kravet er gjeve
forbrukaren utan ugrunna opphald etter at entrepreneren vart merksam pé det omstendet som gjev krav pa
lenging.

§ 12. Garanti for oppfylling av avtalen

Entreprengren skal stille garanti for oppfyllinga av avtalen. Ei slik plikt gjeld likevel ikkje dersom ein
pa avtaletida kan rekne med at vederlaget ikkje vil overstige to gonger grunnsummen i folketrygda.

Entreprengren skal stille garantien straks etter avtaleinngdinga. Er det i avtalen teke atterhald om opning
av byggjelan, sal av eit bestemt tal bustader eller loyve om igangsetjing, er det likevel tilstrekkelig at
entreprengren stiller garantien straks etter at atterhalda fell bort. Det same gjeld ved atterhald med
tilsvarande verknad fré forbrukaren si side. Entrepreneren skal i alle have stille garantien for byggjearbeida
tek til.

Garantien skal gjelde fram til fem ar etter overtakinga og dekkje ein sum som minst svarer til ti prosent
av vederlaget. For krav som blir gjorde gjeldande pa eit seinare tidspunkt enn i samband med overtakinga,
kan garantisummen likevel vere fem prosent av vederlaget.

For avtalar som omfattar rett til grunn (§ 1 forste ledd bokstav b), skal garantien gjelde fram til fem ar
etter overtakinga og dekkje ein sum som minst svarer til fem prosent av vederlaget. For krav som blir gjorde
gjeldande for overtakinga, kan garantisummen likevel vere tre prosent av vederlaget. Dessutan gjeld § 47
andre og tredje ledd om garanti for forskotsbetaling.

Ved avtalar om rett til bustad som er knytt til eller skal knytast til andel i burettslag, jf. § 1 a, skal
garantisummen i andre og tredje ledd reknast pa grunnlag av den samla summen av kontantvederlag og
andel fellesgjeld i1 burettslaget.

Garantisten kan ikkje ta atterhald om avgrensing av ansvaret pa grunn av manglande premiebetaling
eller anna mishald fré entreprenerens side. Det kan ikkje setjast frist for melding til garantisten om krav som
er gjorde gjeldande i tide overfor entrepreneren. Har forbrukaren svart pa ferespurnad fré garantisten om kva
krav som er gjorde gjeldande innan fristane, gjeld ansvaret berre krav som er nemnde i svaret fra
forbrukaren.

Garantien kan ogsa gjerast gjeldande av forbrukaren sine rettsetterfolgjarar. Garantisten kan ikkje ta
atterhald som avgrensar denne retten.

Garanti skal gjevast i form av sjelvskuldgaranti eller tilsvarande fra eit finansforetak som har rett til &
tilby slik teneste i Noreg. Likt med garanti skal reknast deponering av pengesum i finansferetak som nemnt i
forste punktum pé tilsvarande vilkar.

Til det er dokumentert at det ligg fore garanti i samsvar med paragrafen her, har forbrukaren rett til &
halde att alt vederlag.

0 Endra med lover 10 des 2010 nr. 74 (ikr. 1 juli 2011 iflg. res. 10 des 2010 nr. 1570, med verknad for garantiavtalar
inngatt etter 1 juli 2011), 16 des 2016 nr. 94 (ikr. 1 jan 2017 iflg. res. 16 des 2016 nr. 1585), 15 mai 2018 nr. 18 (ikr. 1
jan 2019 iflg. res. 15 mai 2018 nr. 723).
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§ 13. Seerskilte krav til entreprengrens yting ved visse avtalar

Dei krava til entreprenerens yting som felgjer av paragrafen her, gjeld for avtalar om rett til fast
eigedom med ny eigarbustad (§ 1 forste ledd bokstav b), og elles nér entrepreneren star for det hovudsaklege
av bade planlegging og oppfering av bustaden.

Dersom eigedomsdelar eller faste innretningar som trengst for & ta bustaden i vanleg bruk, ikkje heyrer
med til det entrepreneren skal yte, skal desse delane eller innretningane nemnast saerskilt i avtaledokumentet
eller i eit vedlegg. Er ikkje det gjort, skal slike delar og innretningar reknast & heyre med til det
entreprengren skal yte, med unntak for delar og innretningar som forbrukaren matte skjone ikkje hayrde
med.

Er ikkje anna avtalt, skal entreprengren syte for tilkomst til byggjeplassen, for opplagsplass,
byggjestraum, oppvarming og snerydding i byggjetida, fjerning av restar og avfall og for liknande tiltak som
trengst for fullferinga av arbeidet.

Er ikkje anna avtalt, skal entrepreneren halde arbeid pa forbrukarens eigedom trygda fram til
overtakinga. Trygdeavtalen skal 0g omfatte materialar som er tilforte eigedomen. Forbrukarens rettar som
medtrygda etter lov av 16. juni 1989 nr. 69 om forsikringsavtaler § 7-1 andre ledd kan ikkje fravikast i
trygdeavtalen. Til det er dokumentert at det ligg fore trygd i samsvar med foresegnene her, har forbrukaren
rett til & halde att alt vederlag.

§ 14. Overtaking

Overtaking skjer ved overtakingsforretning.

Er arbeidet fullfert, og forbrukaren har flytta inn i bustaden, er ytinga overteke sjolv om det ikkje er
halde overtakingsforretning.

Ved overtakinga
a. gdr vignaden for ytinga over frd entrepreneren til forbrukaren, jf. § 45,
b. tek reklamasjonsfristane til, jf. § 30,
c. stansar eventuell dagmulkt, jf. § 18,
d. far entrepreneren krav pa sluttoppgjer, jf. § 46.

§ 15. Overtakingsforretning

Etter at entrepreneren har meldt fr til forbrukaren om nér arbeidet blir fullfert, kan kvar av partane med
minst sju dagars varsel kalle inn til overtakingsforretning med synfaring av entreprenerens yting.

Let den eine parten vere & mete til overtakingsforretning utan gyldig grunn, kan den andre parten
gjennomfere overtakingsforretning éleine. Er det forbrukaren som uteblir etter innkalling fré entrepreneren,
gjeld dette likevel berre dersom det i skriftleg innkalling er gjort merksam pa

a. foresegna i forste punktum i leddet her,

b. faresegnene i § 30 andre ledd om at manglar som forbrukaren burde ha oppdaga ved
overtakingsforretninga, ma gjerast gjeldande sé snart rad er, og

c. at overtaking har dei verknader som elles er nemnde i § 14 tredje ledd.

Forbrukaren kan nekte a overta ytinga dersom det ligg fore mangel som gjev rimeleg grunn til nektinga.

Ved overtakingsforretninga ber det forast protokoll som begge partane far eit underskrive eksemplar av.
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§ 16. Seinare synfaring

Kvar av partane kan krevje at det blir halde ei synfaring av entreprenerens yting nar det er gatt om lag
eitt ar etter overtakinga.

Vert synfaring etter krav frd entrepreneren ikkje gjennomfort fordi forbrukaren let vere & medverke,
gjeld faresegnene i § 30 tredje ledd likevel, dersom forbrukaren i skriftleg melding pé ferehand er gjort
serskilt merksam pé dette.

Kapittel Ill. Forseinking pa entreprengrens side

§ 17. Forseinking

Ytinga er forseinka dersom overtaking ikkje kan skje til den tida forbrukaren har rett til a krevje etter §§
10 og 11. Det same gjeld dersom arbeidet eller delar av arbeidet ikkje er fullfert eller heimelsoverforing
ikkje skjer til dei tidene forbrukaren har rett til & krevje.

Er ytinga forseinka, kan forbrukaren
a. krevje dagmulkt etter § 18,
b. heve avtalen etter § 20,
c. krevje skadebot etter § 19 eller § 22,
d. halde attende vederlag etter § 24.

Dersom entrepreneren ikkje i tide oppfyller andre plikter etter avtalen, gjeld foresegnene om forseinking
tilsvarande sa langt dei hover, likevel ikkje feresegnene om dagmulkt.

§ 18. Dagmulkt

Dersom overtaking ikkje kan skje til den tida forbrukaren har rett til & krevje etter §§ 10 og 11, kan
forbrukaren krevje dagmulkt for kvar dag forseinkinga varer.

Dersom ikkje heogare mulkt er avtalt, skal dagmulkta vere 1 promille av det samla vederlaget
entreprengren skal ha. Omfattar avtalen eigedomsrett til grunnen, skal lagaste sats likevel vere 0,75 promille.
Dagmulkta skal ikkje i noko tilfelle vere mindre enn ein halv prosent av grunnsummen i folketrygda pé det
tidspunktet forseinkinga oppstod. Dagmulkt kan ikkje krevjast for meir enn 100 dagar.

Forbrukaren kan krevje dagmulkt utan omsyn til ekonomisk tap.

§ 19. Skadebot

Forbrukaren kan berre krevje skadebot for tap som overstig dagmulkta, dersom tapet kjem av at
entreprengren eller nokon som entrepreneren svarer for, har fare fram grovt aktlaust eller i strid med heider
og god tru elles.

I tidsrom nér det ikkje vert rekna dagmulkt, kan forbrukaren krevje skadebot
a. for tap som folgjer av at arbeidet eller delar av arbeidet ikkje er fullfert til den tida forbrukaren kan
krevje,
b. for tap som folgjer av at heimelsoverforing ikkje skjer til den tida forbrukaren kan krevje.

Skadebota skal dekkje ekonomisk tap sa langt entrepreneren rimeleg kunne rekne med tapet som ei
folgje av forseinkinga. Forsemer forbrukaren a avgrense tapet gjennom rimelege tiltak, blir skadebota sett
ned tilsvarande.
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For skadebot i hevingstilfella gjeld § 22.

§ 20. Heving

Forbrukaren kan heve avtalen dersom forseinkinga inneber eit vesentleg avtalebrot. Forbrukaren kan og
heve avtalen dersom det er klart at det kjem til & oppsta forseinking som nemnd i forste punktum.
Forbrukaren kan berre heve avtalen dersom det er gjeve melding til entrepreneren om hevingskravet for
overtaking.

Vert avtalen med entrepreneren heva fordi entreprenerens yting er forseinka, kan forbrukaren o6g heve
avtale om rett til grunnen som er gjort med nokon annan enn entreprenegren dersom
a. planlegging og oppfering av bustaden er eit vilkar for avtalen om rett til grunnen, og
b. avtalen med entrepreneren omfattar det hovudsaklege av bade planlegging og oppfering av bustaden.

I slike tilfelle kan forbrukaren jamvel heve avtalen med entrepreneren dersom avtalen om rett til
grunnen blir heva pé grunn av forseinking. Blir begge avtalane heva, skal hevingsoppgjeret skje etter § 21
tredje ledd.

§ 21. Verknadene av heving

Vert avtalen heva, har entrepreneren krav pa vederlag for det som er utfort i samsvar med avtalen.
Vederlaget skal fastsetjast pa grunnlag av dei prisane som er avtalt, eller dersom dette ikkje let seg gjere,
etter foresegnene i § 41 andre ledd.

Etter heving skal entrepreneren i rimeleg omfang sikre utfort arbeid og materialar og utstyr som finst pa
byggjeplassen. Forbrukaren har rett til & gjere seg nytte av utstyr og materialar som finst pa byggjeplassen,
og som trengst til fullferinga av arbeidet. For den bruken skal det betalast eit rimeleg vederlag.

Ved avtalar om rett til fast eigedom med ny eigarbustad (§ 1 ferste ledd bokstav b), kan forbrukaren
krevje at hevingsoppgjeret, i staden for etter forste og andre ledd, skal skje ved at kvar parts plikt til &
oppfylle fell bort. Er avtalen heilt eller delvis oppfylt, har kvar part krav pa & fa att det som er ytt.
Entrepreneren kan krevje vederlag for verdireduksjon som forbrukaren svarer for. Ein part kan likevel halde
attende det som er motteke, til den andre parten gjev fra seg det mottekne. Det same gjeld nér parten har
krav pé skadebot eller rente, og det ikkje blir gjeve fullgod trygd for kravet.

Forer hevinga til at ein bustad som er teken over, skal tilbakeforast til entrepreneren, skal forbrukaren
fore slikt forsvarleg tilsyn med bustaden som er rimeleg etter tilhgva. Forbrukaren kan krevje dekt
nedvendige kostnader med tilsynet.

§ 22. Skadebot ved heving

Ved heving kan forbrukaren krevje dekt nedvendige meirkostnader som felgjer av at andre ma fullfere
arbeidet. I tillegg kan forbrukaren krevje bett anna gkonomisk tap som forseinkinga ferer til, sé langt
entreprengren rimeleg kunne rekne med tapet som ei folgje av forseinkinga. Forsemer forbrukaren a
avgrense tapet gjennom rimelege tiltak, blir skadebota sett ned tilsvarande.

Forbrukaren kan ikkje krevje dagmulkt for tida etter hevinga, og padregen dagmulkt gér til fradrag i
skadebot etter forste ledd andre punktum.

§ 23. Lemping av ansvar

Dagmulkt eller skadebot kan setjast ned dersom det vil verke urimeleg for entrepreneren ut frd omfanget
av arbeidet, storleiken av tapet og tilhgva elles.
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§ 24. Forbrukarens rett til a halde attende vederlag

Har forbrukaren krav som felgje av forseinkinga, kan forbrukaren halde tilbake s mykje av vederlaget
som er ngdvendig for & sikre at kravet vert dekt.

Kapittel IV. Manglar ved entreprengrens yting

§ 25. Mangel

Det ligg fore mangel dersom resultatet ikkje er i samsvar med dei krava som folgjer av avtalen eller av
foresegnene 1 §§ 7, 9 og 13. Mangel ligg likevel ikkje fore dersom avviket kjem av forhold pé forbrukarens
side.

Mangel ligg 0g fore dersom resultatet ikkje er i samsvar med offentlegrettslege krav som er stilt i lov
eller i medhald av lov. Dette gjeld likevel ikkje dersom tilhgva viser at forbrukaren for sé vidt ikkje bygde pé
entreprengrens sakkunnskap og vurdering, eller ikkje hadde rimeleg grunn til & gjere det.

§ 26. Manglande opplysningar

Mangel ligg 0g fore dersom forbrukaren for avtalen vart gjord ikkje har fatt opplysningar om arbeidet,
materialane eller eigedomen som entreprengren kjende eller matte kjenne til, og som forbrukaren hadde
grunn til & rekne med & fa. Dette gjeld likevel berre dersom ein kan g ut i fra at det har verka inn pa avtalen
at opplysningane ikkje vart gjevne.

§ 27. Urette opplysningar

Mangel ligg 0g fore dersom resultatet ikkje svarer til opplysningar om eigenskapar eller bruk som er
gjevne i samband med avtaleinngdinga eller ved marknadsforing
a. av entreprengren eller pd entreprenerens vegner, eller
b. av nokan annan i eigenskap av eller pa vegner av materialleverander eller tidlegare salsledd.

Forste ledd gjeld likevel berre dersom ein kan gé ut i fra at opplysningane har verka inn pa avtalen, og
opplysningane ikkje er retta i tide pa ein tydeleg méte.

§ 28. Tidspunktet for mangelsvurderinga

Om ytinga frd entrepreneren har mangel eller ikkje, skal avgjerast ut frd tilheva pa
overtakingstidspunktet sjglv om mangelen viser seg forst seinare.

Entrepreneren svarer 0g for feil som oppstér seinare, dersom arsaka til feilen er eit avtalebrot fra
entreprengren. Det same gjeld dersom entrepreneren ved garanti eller pd annan méte har teke pa seg ansvar
for eigenskapar eller anna ved ytinga fram til eit seinare tidspunkt.

§ 29. Forbrukarens krav som folgje av mangel

Ligg det fore mangel, kan forbrukaren
a. halde attende vederlag etter § 31,
b. krevje mangelen retta etter § 32, krevje prisavslag etter § 33 eller heve etter § 34,
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c. krevje skadebot etter § 35.

For andre feil ved entreprenerens oppfylling gjeld foresegnene om manglar sa langt dei hover.

§ 30. Reklamasjon

Forbrukaren mistar retten til & gjere ein mangel gjeldande dersom det ikkje er gjeve melding til
entrepreneren om at mangelen blir gjord gjeldande innan rimeleg tid etter at forbrukaren oppdaga eller burde
ha oppdaga mangelen. Ein mangel kan ikkje gjerast gjeldande seinare enn fem ér etter overtakinga.
Entrepreneren kan likevel ha teke pa seg & svare for manglar i lengre tid.

Vil forbrukaren gjere gjeldande manglar som var eller burde ha vore oppdaga ved overtakinga, ma dette
gjerast sé snart rad er dersom overtakinga skjer ved overtakingsforretning.

Nér det blir halde seinare synfaring etter § 16, ma forbrukaren gjere gjeldande manglar som var eller
burde ha vore oppdaga, sa snart rad er.

Entreprengren kan ikkje gjere gjeldande at det er reklamert for seint etter denne paragrafen, om
mangelen kjem av at entrepreneren eller nokon entrepreneren svarer for, har fare fram grovt aktlaust eller i
strid med heider og god tru elles.

Retten til & gjere ein mangel gjeldande kan og bli mista etter reglane om forelding i foreldingslova.

0 Endra med lov 15 juni 2007 nr. 36.

§ 31. Forbrukarens rett til a halde attende vederlag

Har forbrukaren krav som felgje av mangelen, kan forbrukaren halde tilbake s& mykje av vederlaget
som er ngdvendig for & sikre at kravet vert dekt.

§ 32. Retting av mangel og skade

Forbrukaren kan krevje at entrepreneren rettar ein mangel om ikkje rettinga vil fere til kostnader eller
ulemper som ikkje star i rimeleg heve til det forbrukaren oppnér. Skade som mangelen har fort til pa arbeid
eller eigedom som er omfatta av avtalen mellom forbrukaren og entrepreneren, skal 0g rettast dersom
skaden er ei narliggjande og parekneleg folgje av mangelen.

Vil forbrukaren gjere gjeldande ein mangel, har entrepreneren krav pa & fa rette mangelen dersom
rettinga kan skje utan vesentleg ulempe for forbrukaren, og forbrukaren heller ikkje elles har sarleg grunn til
a setje seg imot retting.

Retting skal skje innan rimeleg tid etter at forbrukaren har gjort mangelen gjeldande og har gjort det
mogleg for entrepreneren & rette. Skal det vere synfaring etter § 16, kan retting utsta til etter synfaringa
dersom det ikkje er til ulempe for forbrukaren.

Retting skjer for entreprenerens rekning. Entrepreneren skal bere tilkomstutgifter, utgifter til
konstatering av mangelen og andre utgifter som er ei direkte og nadvendig folgje av rettinga. Entreprengren
kan likevel krevje pristillegg for arbeid og materialar som ikkje er omfatta av prisen, og som ville ha vore
nedvendige jamvel om ytinga hadde vore utan mangel fra forst av.
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§ 33. Prisavslag

Dersom ein mangel ikkje blir retta i samsvar med § 32, kan forbrukaren krevje prisavslag. Dette gjeld
likevel ikkje dersom forbrukaren avslar retting som entreprengren har rett til & utfore etter § 32 andre ledd.

Prisavslaget skal vere lik kostnadene for forbrukaren med & f& mangelen retta, bortsett fré slike
kostnader som er nemnde i § 32 fjerde ledd tredje punktum. Blir kostnadene urimeleg hage i have til det
mangelen har & seie for forbrukaren, skal prisavslaget vere lik den verdireduksjonen som mangelen
medforer. Prisavslaget skal likevel minst tilsvare det entreprenaren har spart ved ikkje & levere mangelfri

yting.

§ 34. Heving

Forbrukaren kan heve avtalen dersom mangelen inneber eit vesentleg avtalebrot. Forbrukaren kan og
heve avtalen for overtakingstidspunktet dersom det er klart at ytinga kjem til & {4 ein slik mangel som nemnd
i forste punktum.

Om verknadene av heving gjeld § 21 tilsvarande.

Vert avtalen med entrepreneren heva pa grunn av mangel ved entreprenerens yting, kan forbrukaren og
heve avtale om rett til grunnen som er gjort med nokon annan enn entrepreneren dersom
a. planlegging og oppfering av bustaden er eit vilkér for avtalen om rett til grunnen, og
b. avtalen med entreprenegren omfattar det hovudsaklege av bade planlegging og oppfering av bustaden.

I slike tilfelle kan forbrukaren jamvel heve avtalen med entrepreneren dersom avtalen om rett til
grunnen blir heva pd grunn av mangel. Blir begge avtalane heva, skal hevingsoppgjeret skje etter § 21 tredje
ledd.

§ 35. Skadebot ved mangel

konomisk tap som kjem av ein mangel, og som ikkje er dekt ved prisavslag etter § 33, kan forbrukaren
krevje bett utan at det ligg fore skyld pd entreprenerens side. Dette gjeld likevel ikkje s& langt entrepreneren
godtgjer at mangelen oppstod pa grunn av ei hindring utanfor entreprenerens kontroll, og det ikkje er
rimeleg & vente at entrepreneren kunne ha rekna med hindringa pa avtaletida, eller at entreprengren kunne ha
overvunne eller unngatt folgjene av hindringa.

Ligg arsaka til mangelen hos ein underentreprener som etter avtale med entrepreneren skal utfore
arbeidet eller delar av det, er entrepreneren ansvarsfri berre dersom underentrepreneren og ville vere
ansvarsfri etter foresegnene i forste ledd.

Forbrukaren kan jamvel krevje skadebot for skade pé ting som ikkje stir i nokon ner og direkte
samanheng med entreprenerens yting. Men dette skadebotansvaret fell bort dersom entrepreneren godtgjer at
tapet ikkje kjem av feil eller forseming pd entreprenerens side.

§ 36. Omfanget av ansvaret

Skadebota skal svare til det skonomiske tapet forbrukaren har hatt (utlegg, prisskilnad, tapt
arbeidsforteneste, tingskade m.m.). Dette gjeld likevel berre tap som ein rimeleg kunne ha rekna med som ei
mogleg folgje av mangelen.

Forsemer forbrukaren & avgrense tapet gjennom rimelege tiltak, ma forbrukaren sjolv bere den
tilsvarande delen av tapet.
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Ansvaret kan setjast ned dersom det vil verke urimeleg for entrepreneren. Ved vurderinga legg ein vekt
pé storleiken av tapet samanlikna med tap som til vanleg oppstér i liknande tilfelle, og tilheva elles.

§ 37. Krav mot bakre ledd

Forbrukaren kan gjere sitt krav som folgje av mangel gjeldande mot ein tidlegare avtalepart som har
gjort avtalen som ledd i neringsverksemd, i same mon som mangelen kan gjerast gjeldande av
entreprengren eller annan avtalepart.

Avtale som innskrenkar det kravet entrepreneren eller ein annan avtalepart har, kan ikkje gjerast
gjeldande mot forbrukaren i sterre mon enn det som kunne ha vore avtalt mellom forbrukaren og
entreprengren.

Ved krav mot tidlegare avtalepart gjeld foresegnene om reklamasjon i § 30 tilsvarande for tilhevet
mellom forbrukaren og den tidlegare avtaleparten.

I den mon forbrukaren gjer gjeldande krav mot entrepreneren som 0g kunne ha vore gjort gjeldande mot
ein tidlegare avtalepart, gjeld reklamasjonsfristen i § 30 forste ledd andre punktum for vidare mangelskrav
fra entrepreneren mot den tidlegare avtaleparten, dersom ikkje anna felgjer av avtalen mellom entrepreneren
og den tidlegare avtaleparten. Faresegna her gjeld tilsvarande for vidare krav mellom tidlegare avtalepartar
som folgjer av at forbrukaren har gjort gjeldande mangelskrav.

§ 38. Tredjepersons ansvar for opplysningar

Ein person som ikkje har mangelsansvar etter § 37, svarer andsynes forbrukaren etter reglane i § 35
dersom vedkomande har gjeve slike opplysningar om ytinga som § 27 nemner, pa vegner av entreprengren
eller i eigenskap av eller pa vegner av tidlegare leveranderledd.

For krav som nemnt i forste ledd, gjeld foresegnene om reklamasjon i § 30 tilsvarande.

§ 39. Rettsmangel

Har ein tredjeperson eigedomsrett, panterett eller annan rett i det entrepreneren skal yte, gjeld
foresegnene om manglar tilsvarande, om ikkje forbrukaren etter avtalen skal overta heftet. Forbrukaren kan
likevel ikkje krevje retting etter § 32.

Forbrukaren kan likevel alltid krevje skadebot for tap som felgje av at det som entrepreneren skal yte,
tilhgyrde ein annan enn entrepreneren da avtalen vart inngatt, dersom forbrukaren ikkje kjende eller burde

kjenne til det.

Gjer ein tredjeperson krav pé & ha rett i det som entrepreneren skal yte, og dette vert motsagt fra
entreprengren, gjeld foresegnene i forste og andre ledd tilsvarande nar kravet ikkje er klart ugrunna.

§ 40. Offentlegrettslege radvaldsband

For avtalar som omfattar rett til grunn (§ 1 forste ledd bokstav b), gjeld foresegnene om manglar
tilsvarande i hove til offentlegrettslege radvaldsband eller offentlegrettslege tyngsler pa eigedomen.

Kapittel V. Forbrukarens yting
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§ 41. Fastsetjing av vederlaget

Forbrukaren skal betale det vederlaget som er avtalt.

I den mon det ikkje er avtalt kva vederlag entrepreneren har krav pa, skal forbrukaren betale eit vederlag
som dekkjer nedvendige kostnader og eit rimeleg péslag.

Dersom entrepreneren har gjeve eit prisoverslag, skal vederlaget ikkje overstige den oppgjevne summen
vesentleg, og hogst med 15 prosent. Denne foresegna gjeld likevel ikkje dersom det uttrykkeleg er avtalt ei
anna grense for vederlaget, og heller ikkje i den mon entrepreneren har krav pd tilleggsvederlag etter §§ 42
eller 43.

Det er entrepreneren som ma godtgjere ein pastand om at vederlaget er oppgjeve som eit prisoverslag
eller som ei ikkje bindande prisopplysning.

Vederlaget skal reknast & vere oppgjeve med meirverdiavgift innrekna, om ikkje forbrukaren ma ha visst
at avgifta ikkje var innrekna.

Entreprengren har ikkje krav pa tillegg for prisstiging utan at det er avtalt skriftleg.

§ 42. Justering for endringar og tilleggsarbeid

Partane kan krevje justering av vederlaget som felgje av endringar og tilleggsarbeid i den mon det
folgjer av den opprinnelege avtalen eller er fastsett i seerskilt skriftleg avtale om endringane eller
tilleggsarbeidet.

Elles kan justering av avtalt vederlag berre krevjast
a. dersom krav pa tillegg eller fradrag er framsett i samband med kravet om endringar eller
tilleggsarbeid, eller
b. i den mon den andre parten maétte skjone at endringane eller tilleggsarbeidet ville fore til eit slikt krav.

Justering av vederlaget etter andre ledd skal skje péd grunnlag av nedvendig kostnadsauke eller
oppnéeleg innsparing for entrepreneren med tilsvarande endring av entreprenerens paslag.

§ 43. Tilleggsvederlag i andre tilfelle
Entreprengren kan krevje tilleggsvederlag for nedvendige kostnader som kjem av forhold pa

forbrukarens side, med tilsvarande endring av entreprenerens paslag. Entrepreneren kan likevel ikkje krevje
tilleggsvederlag pa grunn av manglande medverknad dersom forbrukaren har krav pa tilleggsfrist etter § 51.

§ 44. Vederlag for forebuing m.m.

For utgreiingar, teikningar, utarbeiding av pristilbod og for liknande forebuing for ytinga er bestilt, skal
forbrukaren berre betale vederlag dersom det er opplyst eller teke atterhald om det pa ferehand.

§ 45. Vagnaden for ytinga

Forbrukaren skal ikkje betale for arbeid eller materialar som blir skadde eller gér tapt ved ei hending for
overtakinga som ikkje kjem av forhold pé forbrukarens side. Entrepreneren har 0g vagnaden for materialar
som forbrukaren har skaffa, dersom dei er overlatne til entrepreneren.
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§ 46. Betalingstid

Er ikkje betalingstida avtalt, skal forbrukaren betale ndr entrepreneren krev det etter overtaking. Ved
avtalar som omfattar rett til grunn (§ 1 ferste ledd bokstav b), kan entrepreneren berre krevje betaling mot
heimelsoverforing.

Det kan avtalast at forbrukaren skal stille garanti eller gje trygd pd annan méte for rett betaling. Blir
ikkje trygd gjeven i samsvar med avtalen, skal dette reknast likt med manglande betaling.

§ 47. Forskotsbetaling

Avtale om at forbrukaren skal betale avdrag eller forskot pa entreprenerens vederlag, gjeld berre sa langt
a. verdien av arbeid som er utfert pa eigedomen, saman med materialar som er tilforte eigedomen, minst
svarer til det som til kvar tid er betalt,
b. det ikkje kviler salspant eller andre hefte pa materialar som er innbygde eller tilforte eigedomen, og
som skal betalast ved avdraget, og
c. minst ein tiandedel av vederlaget ikkje skal betalast for overtakinga.

Ved avtalar som omfattar rett til grunn (§ 1 forste ledd bokstav b), kan det berre avtalast forskotsbetaling
etter forste ledd dersom betalinga skal skje etter at forbrukaren har fitt overfort heimelen til eigedomen utan
andre hefte enn dei som forbrukaren skal overta, eller det er stilt garanti som nemnd i tredje ledd.

Sjelv om vilkéra i ferste ledd bokstav a og b ikkje er oppfylte, kan det avtalast at forbrukaren skal betale
avdrag mot sjelvskuldgaranti frd ein finansinstitusjon som har rett til & tilby slik teneste i Noreg. § 12 sjette
og sjuande ledd gjeld tilsvarande.

0 Endra med lover 10 des 2010 nr. 74 (ikr. 1 juli 2011 iflg. res. 10 des 2010 nr. 1570, med verknad for garantiavtalar
inngatt etter 1 juli 2011), 16 des 2016 nr. 94 (ikr. 1 jan 2017 iflg. res. 16 des 2016 nr. 1585).

§ 48. Rekning, sluttoppgjer og gebyr

Forbrukaren kan setje som vilkér for betaling av avdrag og sluttoppgjer at entrepreneren legg fram
rekning som kan kontrollerast. Tillegg for prisstiging, justering av vederlaget etter § 42 og tillegg etter § 43
skal ga fram seerskilt.

Har forbrukaren fatt rekning for sluttoppgjer, kan entrepreneren ikkje seinare krevje retting av
sluttoppgjeret. Dette gjeld likevel ikkje dersom det er teke serskilt atterhald eller forbrukaren matte forsté at
det var feil i rekninga.

Rekning for sluttoppgjer utan atterhald er bindande for forbrukaren dersom innvending ikkje er reist
seinast ein manad etter at rekninga er motteken. Dette gjeld likevel ikkje dersom lagare vederlag folgjer av
avtalen, eller dersom kravet er urimeleg.

Entrepreneren kan ikkje krevje bestillingsgebyr, ordregebyr, ekspedisjonsgebyr, gebyr for skriving av
rekning e.l. i tillegg til vederlaget.

§ 49. Deponering av omtvista vederlag

Er det avtalt at sluttoppgjeret skal vere betalt for overtaking eller for heimelsoverfering, og noko av
vederlaget er omtvista, skal betalinga likevel reknast for & vere skjedd dersom den omtvista delen er
deponert etter foresegnene i andre og tredje ledd og resten er betalt.
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Deponering skal skje ved a setje pengesummen inn pa ein konto i ein finansinstitusjon som har rett til &
tilby slik teneste i Noreg. Pengane, renter medrekna, skal berre kunne disponerast av forbrukaren og
entreprengren i lag. Finansinstitusjonen skal likevel utbetale frd kontoen i samsvar med rettskraftig dom
eller anna avgjerd som har verknad som rettskraftig dom.

Er det sett vilkar om deponering av ein sterre sum enn entrepreneren har krav pa, kan forbrukaren
krevje rente og skadebot for rentetap etter lov av 17. desember 1976 nr. 100 om forsinket betaling m.m. fra
deponeringstidspunktet for den overskytande delen. Renteinntekt pa den tilsvarande delen av den deponerte
summen skal ga til fradrag i kravet. Om forbrukarens plikt til & betale rente og skadebot for rentetap gjeld §
59.

§ 50. Forbrukarens medverknad

Skal forbrukaren eller nokon forbrukaren svarer for, levere teikningar, skaffe materialar eller medverke
pé anna vis, skal medverknaden ytast til den tida som er avtalt, og elles til slik tid at det blir teke rimeleg
omsyn til utferinga av entreprenerens arbeid.

§ 51. Tilleggsfrist

Forbrukaren kan krevje lenging av fristar for betaling og medverknad dersom
a. betalinga eller medverknaden blir seinka pa grunn av entreprengrens forhold, eller
b. betalinga eller medverknaden blir seinka pa grunn av ei hindring utanfor forbrukarens kontroll, og det
ikkje er rimeleg & vente at forbrukaren kunne ha rekna med hindringa pé avtaletida, eller at
forbrukaren skal unng eller overvinne folgjene av hindringa.

Blir betalinga eller medverknaden seinka pé grunn av ein tredjeperson som forbrukaren svarer for, har
forbrukaren krav pa tilleggsfrist dersom tredjepersonen ville ha hatt krav pa tilleggsfrist etter andre leddet.

Kapittel VI. Avbestilling

§ 52. Avbestilling

Forbrukaren kan avbestille ytinga eller delar av den for overtaking.

For arbeid som er utfort for avbestillinga, kan entreprenegren krevje vederlag. Vederlaget skal fastsetjast
pa grunnlag av dei prisane som er avtalt, eller dersom dette ikkje let seg gjere, etter foresegnene i § 41 andre
ledd.

Entrepreneren kan vidare krevje skadebot for ekonomisk tap sa langt forbrukaren rimeleg kunne rekne
med tapet som ei folgje av avbestillinga. Dette gjeld og tapt forteneste s langt det blir godtgjort at det ikkje
var mogleg & oppna ei tilsvarande forteneste ved oppdrag fra andre. Ved utmaélinga gjeld elles foresegnene i
§ 36 tilsvarande.

Skadebot etter tredje ledd kan likevel ikkje krevjast dersom avbestillinga kjem av at forbrukaren ikkje
kan gjere seg nytte av arbeidet, yte nedvendig medverknad eller betale pa grunn av ei hindring som ligg
utanfor forbrukarens kontroll, og det ikkje er rimeleg & vente at forbrukaren kunne ha rekna med hindringa
pa avtaletida, eller at forbrukaren skal unnga eller overvinne folgjene av hindringa.

§ 53. Avbestilling som omfattar rett til grunn

§ 52 andre til fjerde ledd gjeld ikkje nar avbestillinga omfattar rett til grunn (jf. § 1 ferste ledd bokstav
b). I slike tilfelle kan entrepreneren krevje skadebot for ekonomisk tap s& langt forbrukaren rimeleg kunne
rekne med tapet som ei folgje av avbestillinga. Ved utmalinga gjeld foresegnene i § 36 tilsvarande.
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Dersom heile ytinga etter avtalen med entreprengren vert avbestilt, kan forbrukaren og avbestille ytinga
etter avtale om rett til grunnen som er gjort med nokon annan enn entreprengren dersom
a. planlegging og oppfering av bustaden er eit vilkar for avtalen om rett til grunnen, og
b. avtalen med entrepreneren omfattar det hovudsaklege av bade planlegging og oppfering av bustaden.

Retten til avbestilling gjeld utan omsyn til om avtalen om grunnen er oppfylt, men entrepreneren kan
setje som vilkér for avbestilling at ytingane etter avtalen om rett til grunnen blir forte attende. Skadebot kan
krevjast etter foresegnene i forste ledd.

§ 54. Avbestillingsgebyr

I staden for skadebotansvar etter § 52 eller § 53 kan avtalen fastsetje ei normalskadebot
(avbestillingsgebyr) ved avbestilling. Normalskadebota Iyt verke rimeleg i lys av foresegnene i § 52 og § 53.
Unntaka fré skadebotplikta i § 52 fjerde ledd gjeld tilsvarande.

Kapittel VII. Forseinking pa forbrukarens side

§ 55. Entreprenogrens krav ved forseinking

Dersom betaling eller medverknad fr& forbrukarens side ikkje blir ytt til dei tider entrepreneren kan
krevje etter §§ 46, 47, 50 og 51, kan entrepreneren
a. stanse arbeidet og krevje tilleggsvederlag etter § 56, jf. § 43,
b. heve avtalen og krevje skadebot etter §§ 57 og 58,
c. krevje rente og skadebot for rentetap etter § 59.

Omfattar avtalen rett til grunn (§ 1 forste ledd bokstav b), har forbrukaren ikkje krav pd overtaking eller
heimelsoverforing for betaling og medverknad er ytt i samsvar med avtalen, sja likevel § 49 om heve til
deponering av omtvista belop.

§ 56. Stansing av arbeidet

Betaler forbrukaren ikkje avtalt avdrag eller forskot pa entreprengrens vederlag til rett tid, kan
entreprengren gje forbrukaren varsel om stansing. Betaler ikkje forbrukaren snarast rad etter at han har
motteke eit slikt varsel, kan entreprengren stanse arbeidet. Entrepreneren skal likevel i rimeleg omfang sikre
utfort arbeid og materialar og utstyr som finst pa byggjeplassen. § 58 tredje ledd gjeld tilsvarande.

Blir arbeidet stansa, kan entrepreneren krevije tilleggsvederlag etter § 43.

Foresegnene i forste og andre ledd gjeld tilsvarande dersom det er klart at betalinga kjem til & bli
forseinka, og forbrukaren pa ferespurnad ikkje gjev fullgod trygd for betalinga.

§ 57. Heving

Entrepreneren kan heve avtalen dersom forseinking med forbrukarens betaling eller medverknad
inneber vesentleg avtalebrot. Entreprenegren kan 0g heve avtalen dersom det er klart at det kjem til & oppsta
slik forseinking, og forbrukaren pé forespurnad ikkje gjev fullgod trygd for oppfyllinga.

Entrepreneren kan ikkje heve avtalen etter overtaking eller etter at skoyte eller festedokument er tinglyst
eller gjeve forbrukaren. Hevingsretten star ved lag om entrepreneren har teke atterhald om det, eller om
forbrukaren ikkje held fast ved avtalen.

Nér forbrukaren har betalt, kan entrepreneren ikkje heve avtalen med mindre det er gjeve melding til
forbrukaren om hevingskravet for eller straks entreprengren fekk vete om betalinga eller medverknaden.
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§ 58. Verknadene av heving

Blir avtalen heva, har entrepreneren krav pa oppgjer som om forbrukaren hadde avbestilt pa
hevingstidspunktet (§ 52 eller § 53).

Etter heving skal entrepreneren i rimeleg omfang sikre utfort arbeid og materialar og utstyr som finst pa
byggjeplassen.

Entreprengren har ikkje krav pa a fa attende delar av arbeid som er utfert pa forbrukarens eigedom, eller
betalte materialar som er tilforte eigedomen, om ikkje anna folgjer av gyldig atterhald.

Er avtale om rett til grunnen gjort med nokon annan enn entreprenegren, og oppferinga av bustaden er eit
vilkar for avtalen om rett til grunnen, kan entrepreneren krevje at ytingane etter den avtalen blir forte attende
dersom avtalen mellom entreprengren og forbrukaren blir heva pa grunn av mishald fra forbrukaren.

§ 59. Rente og skadebot for rentetap

Ved forseinka betaling kan entrepreneren krevje rente og skadebot for rentetap etter lov 17. desember
1976 nr. 100 om renter ved forsinket betaling m.m.

Kapittel VIIl. Langvarig avbrot

§ 60. Langvarig avbrot

Kvar av partane kan seie seg layst frd avtalen dersom arbeidet mé avbrytast eller ikkje kan kome i gang
pa grunn av omstende som nemnde i § 11 forste ledd bokstav c eller § 51 forste ledd bokstav b, i sé lang tid
at foresetnadene for avtalen blir vesentleg endra. Likt med avbrot av arbeidet skal reknast utsetjing av
overtaking eller heimelsoverfering.

Foresegnene i § 21 gjeld tilsvarande dersom ein av partane seier seg loyst fra avtalen etter forste ledd.
Partane har ikkje krav pa skadebot.

Dersom ein av partane seier seg layst frd avtalen etter forste ledd, kan kvar av partane krevje at ytinga
etter avtale om rett til grunnen som er gjort med nokon annan enn entrepreneren, gér attende dersom
a. planlegging og oppfering av bustaden er eit vilkér for avtalen om rett til grunnen, og
b. avtalen med entreprengren omfattar det hovudsaklege av bade planlegging og oppfering av bustaden.

Kapittel IX. Skadebotansvar for konsulent

§ 61. Verkeomradet for kapitlet
Foresegnene i dette kapitlet gjeld konsulentavtalar med forbrukar.

Med konsulentavtale er det meint ein avtale mellom ein sjolvstendig oppdragstakar (konsulenten) og ein
oppdragsgjevar (forbrukaren, jf § 2) om planlegging av oppfering av bygning til bustadferemal eller
planlegging av arbeid som vert utfort direkte som ledd i slik oppfering.

Foresegnene i kapitlet gjeld berre dersom konsulenten skal utfere arbeidet som ledd i neringsverksemd,
medrekna tilfelle der organisasjonar eller offentleg verksemd stér for planlegging mot godtgjersle.

0 Endra med lov 21 juni 2002 nr. 34 (ikr. 1 juli 2002).
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§ 62. Fraskriving av skadebotansvar pa grunn av feil

Konsulenten kan ikkje fraskrive seg skadebotansvar som han eller ho har etter allmenne reglar pd grunn
av feil.

§ 63. Reklamasjon

Forbrukaren mistar retten til & krevje skadebot pé grunn av feil dersom det ikkje er gjeve melding til
konsulenten om kravet innan rimeleg tid etter at forbrukaren oppdaga eller burde ha oppdaga feilen. Kravet
kan ikkje meldast seinare enn fem &r etter overtakinga av den ytinga som oppdraget knyter seg til, om ikkje
konsulenten har teke pa seg a svare for feil i lengre tid.

Konsulenten kan ikkje gjere gjeldande at det er reklamert for seint etter denne paragrafen om tapet kjem
av at konsulenten eller nokon konsulenten svarer for, har fare fram grovt aktlaust eller i strid med heider og
god tru elles.

Kapittel X. Tvistelgysing

§ 64. Tvisteloysing

Denne foresegna gjeld avtalar med forbrukar om oppfering av eigarbustad, jf. § 1, og konsulentavtalar
med forbrukar, jf. § 61.

Dersom det pa grunnlag av avtale mellom entreprengrane eller konsulentane sine organisasjonar og
Forbrukarradet er skipa ei nemnd for tvistar om avtalar som gar inn under lova her, og som er godkjend etter
godkjenningslova, kan kvar av partane leggje fram for nemnda ein tvist der nemnda er kompetent. Sa lenge
tvisten er til ferehaving i nemnda, kan ikkje entrepreneren reise soksmal om same tvisteemnet.

0 Endra med lover 14 des 2001 nr. 98 (ikr. 1 jan 2002 iflg. res. 14 des 2001 nr. 1416), 17 juni 2016 nr. 29 (ikr. 1 juli 2016
iflg. res. 17 juni 2016 nr. 703), 23 juni 2020 nr. 98 (ikr. 1 jan 2021 iflg. res. 23 juni 2020 nr. 1285).

Kapittel XI. Endringar i andre lover. Ikraftsetjing

§ 65. Endringar i andre lover

Desse foresegnene i andre lover endrast slik: — — —

§ 66. lkraftsetjing

Lova gjeld fra den tid Kongen fastset.! Lova far berre verknad for avtalar som blir gjorde etter at ho tek
til & gjelde.

§ 65 nr. 1 (endringar i lov av 18. mai 1979 nr. 18 om foreldelse av fordringer), § 65 nr. 3 (endring i lov
av 23. desember 1988 nr. 104 om produktansvar) og § 65 nr. 6 (endring i lov av 25. august 1995 nr. 57 om
pakkereiser) tek likevel til & gjelde straks. Endringane i lov av 18. mai 1979 nr. 18 om foreldelse av
fordringer gjeld ogsa tidlegare oppkomne krav som ikkje er forelda nar lova tek til & gjelde.

1 Fra 1 juli 1998 iflg. res. 3 okt 1997 nr. 1072.
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Leilighet nr.: A104
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KONTRAKTSTEGNINGER

Dette gjelder ogsé sjakter som ligger mot bod. Definisjoner og begreper er basert pa:

+ NS3940: 2012
« Veiliedning til NS3940: "bruk av arealbetegnelser ved omsetning av bolig" fra 2012.

Definisjoner:

Bruksareal (BRA) for en bruksenhet er det arealet av bruksenheten som ligger innenfor omsluttende vegger. | BRA medregnes areal som opptas av vegger,

rer og ledninger, sjakter, vindussmyg, sgyler, innredningsenheter o.. innenfor bruksenheten (NS3940). NTA er arealet mellom innside vegger for
omsluttende bygningsdel. (Takstbransjens retningslinjer). P-rom areal er primaerrommenes nettoareal (NTA) og arealet av innvendige vegger mellom disse,
minus boder og tekniske rom (Veileder NS3940). Vi har inkludert alle sjakter innenfor omsluttende leilighetsvegger i P-rom, pa samme mate som i BRA.

- Takstbransjens retningslinjer

Beskrivelse:

« Kjgkken ihht tegning fra leverander.

« Boligene er ikke detaljprosjektert. Det kan bli mindre justeringer av boligen i forbindelse med detaljprosjektering.

« Elektriske punkter vises pa egen tegning.
« Himling lavere enn standard hgyde er angitt med skravur.
« Det kan forekomme ytterligere innkassinger og nedsenket himling som falge av detaljprosjektering.
« Endelig balkong- og terrasseareal kan avvike noe fra tegning.
« Det vil forekomme synlig sprinklerhoder.
Type: 3 ROMS Tegningsforklaring: U Nz %
BRA: 85.5 m?2 s nemrorer ool
. om veareneT T OUSIVED - veseHENaT
TOALETT  GLASSDORER VASK
. 2
P-rom: 85.5m _
@ Z T e
. 2 B
UteplaSS . 23 O m (OPPVASKMASKIN  KOKETOPP  KJBLIFRYS  OPPVASK-KUM  EVSKAP HOYSKAP  OPPLEGG FOR SIKRINGSSKAP
Leilighet nr. Kontroll ASI\;Igr;é I(D)gtga Skala Rev Dato Endring Index
egen , .02. .
A104 — 9 1:100/A4 A 02.07.23 Opprettet kontrakstegninger
sidemann EGS,28.02.23 .







		2023-08-22T23:41:15+0200


	



