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

UTKAST VEDTEKTER FOR

Horisont Boligsameie

(org. nr.under etablering)

Vedtekter fastsettes i forbindelse med innsendelse av
seksjoneringsbegjaering

i medhold av lov om eierseksjoner (eierseksjonsloven) av 16.
juni 2017 nr. 65.

1. NAVN

1-1 Navn, formal og opprettelse
Eierseksjonssameiets navn er Horisont Boligsameie
(«Sameiet»).

Sameiet har til formal a ivareta seksjonseiernes
fellesinteresser og administrasjon av eiendommen med
fellesanlegg av enhver art.

Sameiet bestar av 49 boligseksjoner i eiendommen gnr 39
bnr 109 i Lillestram kommune

Prosjektet Horisont («Prosjektet») bestar av flere byggetrinn,
innenfor omradet regulerti reguleringsplan for Lekenasen.

Garasjeanlegget vil bli organisert som en anleggseiendom.
| garasjekjelleren er det garasjeplasser og boder, samt
tekniske rom og sykkelparkering for byggetrinnene i
prosjektet.

Garasjeplassene vil bli organisert i eget AS, med egne
inngatte avtaler. Det opprettes egne vedtekter for anlegg-
seiendommen. Utbygger forbeholder seg retten til endelig
organisering av anleggseiendommen.

Boligsameiet har ansvaret for egen heis til garasjekjeller.
Kostnader til drift og vedlikehold av tekniske installasjoner
liggende i anleggseiendommen knyttet til drift av
eierseksjonssameiet skal dekkes av eierseksjonssameiet.

Ved eventuell motstrid mellom ting-
lyste servitutter og disse vedtektene, gar de tinglyste
servituttene foran.

Til hver Seksjon er det tilknyttet en bruksenhet
(«Bruksenhet») som bestar av hoveddel og eventuelle
tilleggsdeler. Tilleggsdeler bestar av arealer som i den
tinglyste seksjoneringsbegjaeringen er definert som
tilleggsdeler til Bruksenheten. Terrasser fundamentert

til grunnen utgjer tilleggsdel til de bruksenhetene de
herer til, mens private balkonger/terrasser for gvrig
omfattes av hoveddelen til de Bruksenhetene de heorer til.
Seksjoner i farste etg. har eksklusiv bruksrett samt drifts og
vedlikeholdsplikt til hageparsell. For hver Seksjon er det
fastsatt en sameiebrek (teller) lik hoveddelens bruksareal.

De deler av eiendommen som ikke inngar i de enkelte
bruksenheter, er fellesareal.

Til fellesarealene hgrer saledes, med mindre annet er
saerskilt fastsatt, bl.a. hele bygningskroppen med vegger,
dekker og konstruksjoner (ogsa balkongkonstruksjon)
samt inngangsdegrer, vinduer, trapperom med heis, ganger,
andre fellesrom. Stamledningsnettet for vann og avlgp
fram til avgreiningspunktene til de enkelte bruksenhetene
og elektrisitet fram til bruksenhetens sikringsskap, er

ogsa fellesanlegg. Det samme er andre innretninger og
installasjoner som skal tjene seksjonseiernes felles behov.

2. RETTSLIG RADERETT

2-1 Rettslig raderett

Den enkelte seksjonseieren disponerer fritt over seksjonen
inkludert tilleggsareal, og har full rettslig raderett over

sin seksjon, herunder rett til overdragelse, utleie og
pantsettelse. Seksjonseieren er forpliktet til 3 melde

salg eller bortleie av seksjonen skriftlig til sameiets
forretningsferer og skal angi hvem som er ny eier/leietaker.

2-2 P-plasser for bevegelses-

hemmede, HC plasser

Det er inngatt avtale mellom Horisont boligsameie og eier
av anleggseiendom som er felles

parkeringsanlegg. Avtalen omfatter sameiets innkreving av
kostnader fra den enkelte seksjonseier for

kostnader til drift og vedlikehold av felles parkeringsanlegg,
og hvordan HC-plass og sikring av p-plass

skal gjennomfares.



2-3 Ladepunkt for el-bil o.l.

Eier av anleggseiendom som blant annet omfatter felles
parkeringsanlegg, avgjer om, hvordan og pa hvilke vilkar
ladepunkt for el-bil kan etableres.

Styret skal sa raskt som mulig behandle eventuell tilkobling
av ladepunkt, dersom slik tilkobling medferer gket
belastning pa sameiets felles stremanlegg i sa mate.

3. BRUKEN AV BOLIGEN OG
FELLESAREALENE

3-1 Rett til bruk

Den enkelte seksjonseier har enerett til bruk av sin
bruksenhet og rett til & nytte fellesarealer til det de er
beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar
med tiden og forholdene.

Bruken av bruksenheten og fellesarealene ma ikke pa en
urimelig eller ungdvendig mate veere til skade eller ulempe
for andre seksjonseiere.

Bruksenheten kan bare nyttes i samsvar med formalet.

Parabolantenne eller lignende installasjoner tillates ikke
montert uten etter flertallsvedtak i arsmate.

Tilbygg/pabygg og andre arbeider som skal meldes
bygningsmyndighetene ma godkjennes av Styret for
byggemelding kan sendes. Hvis det sgkes om endringer av
ikke uvesentlig karakter for de gvrige Seksjonseierne, skal
Styret forelegge sparsmalet pa Arsmotet til avgjerelse. Selv
om Styret eller Arsmatet har gitt tillatelse, kan arbeidene
ikke foretas uten godkjennelse fra bygningsmyndigheten.

3-2 Ordensregler

Arsmotet fastsetter ordensregler. Seksjonseierne plikter &
folge de ordensregler som til enhver tid er fastsatt. Brudd
pa ordensreglene kan anses som brudd pa seksjonseiernes
forpliktelser overfor sameiet.

4.VEDLIKEHOLD

4-1 Seksjonseiernes

vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte seksjonseier skal holde boligen, og andre rom
og annet areal som herer boligen til forsvarlig vedlikehold,
slik at det ikke oppstar skade eller ulempe for de andre
seksjonseierne. Seksjonseierne skal vedlikeholde slikt som
vinduer, innvendige rar, sikringsskap fra og med forste
hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbeher,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive toalett, fiernvarme
radiatorer/kraner og vask, apparater og innvendige flater.
Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer
unngas.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa n@dvendige reparasjoner og
utskifting av slikt som innvendige rer, sikringsskap fra og
med forste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med
tilbehar, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som
toalett, og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-,
gulv- og himlinger, kraner, skillevegger, listverk, skap,
benker og innvendige dgrer med karmer.

(3) Seksjonseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og
rensing av innvendige avlgpsledninger bade til og
fra egen vannlds/sluk og fram til sameiets felles-/
hovedledning. Seksjonseier skal 0ogsa rense eventuelle
sluk pa verandaer, balkonger o. .

(4) Seksjonseieren skal holde boligen fri for insekter og
skadedyr.

(5) Oppdager seksjonseieren skade i boligen som sameiet
er ansvarlig for a utbedre, plikter seksjonseieren straks a
sende melding til sameiet.

(6) Seksjonseierne kan bli erstatningsansvarlig overfor
sameiet og andre seksjonseiere for tap som felger av
forsgmt vedlikehold.

(7) Etter et eierskifte har den nye Seksjonseieren plikt til
utfgre vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting,
etter dette pkt. 4-1. Denne plikten gjelder selv om
vedlikeholdet skulle ha veert utfert av den tidligere
Seksjonseieren.

(8) Husdyr skal fares i band pa sameiets eiendom.
Etterlatenskaper skal plukkes opp umiddelbart og kastes
pa egnet sted.

4-2 Sameiets vedlikeholdsplikt

(1) Sameiet skal holde bygninger og eiendommen for
ovrig i forsvarlig stand sa langt plikten ikke ligger pa
seksjonseierne.

(2) Felles rar, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner
som gar gjennom boligen, skal sameiet holde ved like.
Sameiet har rett til 3 fore nye slike installasjoner gjennom
boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for
seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa
utvendig vedlikehold av vinduer.

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av
vinduer, herunder ngdvendig utskifting av isolerglass,
og ytterdgrer til boligen eller reparasjon eller utskifting
av utvendig tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner,
sluk, samt ror eller ledninger som er bygd inn i baerende
konstruksjoner med unntak av varmekabler. | tillegg
kommer flernvarmeveksler/installasjoner felles for
boligene. Taksluk og sluk pa utearealer som er del av
fellesarealer.

(4) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa
utenomhusomradene for ferdigstilte arealer.

(5) Seksjonseieren skal gi adgang til boligen slik at sameiet
kan utfgre sin vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn,
reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfering av arbeid
skal gjennomferes slik at det ikke er til unedig ulempe for
seksjonseieren eller annen bruker av boligen.

(6) Seksjonseierne kan kreve erstatning fra sameiet for skader
som felger av forsemt vedlikehold fra sameiet.



5. FELLESKOSTNADER, PANTE-
SIKKERHET OG HEFTELSESFORM

5-1 Felleskostnader

(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til
den enkelte bruksenhet, skal fordeles mellom sameierne
etter sameiebrgken med mindre saerlige grunner taler
for & fordele kostnadene etter nytten for den enkelte
bruksenhet eller etter forbruk.

(2) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis hver maned
betale akontobelgp fastsatt av styret. Akontobelgpet kan
ogsa dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold,
pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen,
dersom sameiermgtet har vedtatt slik avsetning.

Som felleskostnader gjelder bl.a. felles strom, felles
forsikring, gressklipping, vaktmesterkostnader,
honorarer til forretningsferer, revisor, drift av fellesareal,
styrehonorarer, m.m.

(3) TV kostnader og bredband fordeles likt pa seksjonene

(4) Ved automatiske malere som sender data til
tredjepartsleverandgr vil kostnaden til oppvarming
kunne avregnes etter neermere avtale, alternativt fordeles
kostnaden til etter brgk. Evt kostnad for maleravregning
dekkes av hver enkelt seksjonseier.

(5) Andel av kostnader for drift av ferdigstilte av
utomhusomrader pa Lekenasen hvor byggetrinnene/
sameiene har felles bruksrett (fellesarealer), fordeles etter
sameiebrgk for hvert enkelt sameie.

5-2 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse

De andre seksjonseierne har panterett i seksjonen for

krav mot seksjonseieren som fglger av sameieforholdet.
Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver
bruksenhet som svarer til to ganger Folketrygdens
grunnbelgp pa tidspunktet da tvangsdekning besluttes
gjennomfert. (Eventuelt annet belgp ved senere lovendring i
eierseksjonsloven).

5-3 Heftelsesform
For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte
seksjonseier i forhold til sin sameiebrgk.

6. PALEGG OM SALG OG
FRAVIKELSE

6-1 Mislighold

Seksjonseiers brudd pa sine forpliktelser overfor sameiet
utgjer mislighold. Som mislighold regnes blant annet
manglende betaling av felleskostnader, forsemt
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk og brudd pa ordensregler.

6-2 Palegg om salg

Hvis en seksjonseier til tross for advarsel vesentlig
misligholder sine plikter, kan styret palegge vedkommende
a selge seksjonen, jfr. eierseksjonslovens §38 fgrste ledd.
Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig
mislighold gir styret rett til & kreve seksjonen solgt.

6-3 Fravikelse

Medfgrer seksjonseiers oppfersel fare for gdeleggelse

eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller er
seksjonseierens oppfersel til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av
seksjonen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.

7. STYRET OG DETS VEDTAK

7-1 Styret - sammensetning
(1) Sameiet skal ha et styre som skal besta av en styreleder og
to styremedlemmer med ett varamedlem.

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

(3) Arsmote skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte
stemmene. Styrelederen skal velges saerskilt. Styret skal
velges av seksjonseiermgtet. Styret velger nestleder blant
sine medlemmer.

(4) Arsmate skal fastsette eventuelt vederlag til
styremedlemmene for foregaende styreperiode. Styret
bestemmer fordelingen av vederlaget.

7-2 Styremgter

(1) Styreleder skal sgrge for at styret mates sa ofte som det
trengs. Et styremedlem eller forretningsfereren 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 moteleder.

(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, gjor motelederens stemme utslaget. De
som stemmer for en beslutning, ma likevel utgjere mer
enn en tredjedel av stemmene.

(4) Styret skal fore protokoll fra styremgtene. Alle de
fremmatte styremedlemmene skal undertegne
protokollen.

7-3 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 drsmgotet.

7-4 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 arsmetet, kan ogsa tas
av styret om ikke annet fglger av lov, vedtekter eller
arsmotets beslutning i det enkelte tilfelle.

(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.



7-5 Inhabilitet

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller
avgjerelsen av noe spgrsmal som medlemmet selv eller
dennes nzerstaende har en fremtredende personlig eller
gkonomisk saerinteresse i.

7- 6 Representasjon og fullmakt

Styret representerer seksjonseierne og forplikter dem med
sin underskrift av styreleder og ett styremedlem i saker som
gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter, herunder
vedtak som er truffet av seksjonseiermotet eller styret.

Styret kan gjere gjeldende krav seksjonseierne har mot
utbyggeren dersom kravet knytter seg til mangler ved
fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.

8. ARSM@TET

8-1 Arsmgtets myndighet.
Mindretallsvern.
(1) Arsmegtet har den gverste myndigheten i sameiet.

(2) Et flertall pa arsmatet kan ikke ta beslutninger som er
egnet til 3 gi noen seksjonseiere eller utenforstdende en
urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

8-2 Tidspunkt for arsmgtet

(1) Ordinaert arsmaote skal holdes hvert ar innen utgangen
av juni. Styret skal pa forhdnd varsle seksjonseierne om
dato for matet og om siste frist for a innlevere saker som
onskes behandlet.

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

8-3 Innkalling til arsmgte

(1) Styret innkaller til arsmgte med et varsel som skal
veere pa minst atte og hgyst tjue dager. Styret kan om
nedvendig innkalle til ekstraordingert arsmate med
kortere varsel, men varselet kan aldri veere kortere enn
tre dager. | begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til
forretningsforeren.

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

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

(4) Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det
ordinaere arsmotet, skal nevnes i innkallingen nar styret
har mottatt krav om det for fristen i vedtektenes punkt 8-2

(1.

8-4 Saker arsmotet skal behandle
(1) Arsmetet skal behandle de sakene som er angitt i
innkallingen til matet.

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det
ordineere arsmaotet:

« behandle styrets arsberetning

- behandle og eventuelt godkjenne
styrets regnskap for foregdende
kalenderar

- velge styremedlemmer

« behandle vederlag til styret

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

(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinaert arsmate,
kan arsmgtet bare ta beslutning om saker som er angitt
i innkallingen til megtet. Hvis alle seksjonseiere er til stede
pa arsmatet og stemmer for det, kan arsmetet ogsa ta
beslutning i saker som ikke star i innkallingen. At saken
ikke er nevnti innkallingen, er ikke til hinder for at styret
beslutter a innkalle til nytt arsmate for a avgjere forslag
som er fremsatt i motet.

8-5 Hvem kan delta i arsmotet

(1) Alle seksjonseiere har rett til 4 delta pa darsmatet med
forslags-, tale-, og stemmerett. Ektefelle, samboer eller
annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon
har rett til & veere til stede og uttale seg.

(2) Styremedlemmer, forretningsferer, revisor og leier av
boligseksjon har rett til & veere til stede pd drsmetet og
uttale seg. Styreleder og forretningsferer har plikt til a
veere til stede med mindre det er apenbart ungdvendig
eller de har gyldig forfall.

(3) En seksjonseier kan mgate ved fullmektig. Fullmakten kan
nar som helst tilbakekalles. Seksjonseieren har rett til 8
ta med en radgiver til arsmotet. Radgiveren har bare rett
til & uttale seg dersom et flertall pa arsmotet tillater det.
Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme.

8-6 Mateledelse og protokoll

(1) Styrelederen leder arsmatet med mindre drsmotet velger
en annen moteleder. 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 arsmaotet. Matelederen og minst én seksjonseier som
utpekes av arsmatet blant dem som er til stede, skal
underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver tid
holdes tilgjengelig for seksjonseierne.



8-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa
arsmotet

| arsmotet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes
etter antall stemmer.

Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke
avgitt. Star stemmene likt, avgjeres saken ved loddtrekning.

8-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmotet

(1) Beslutninger pa drsmgatet tas med vanlig flertall av de
avgitte stemmene hvis ikke annet flertallskrav er fastsatt i
eierseksjonsloven eller vedtektene. Ved valg kan drsmetet
pa forhand fastsette at den som far flest stemmer skal
regnes som valgt. 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 pd drsmotet for & 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, kjop, 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

g) endring av vedtektene.

8-9 Flertallskrav for szerlige

bomiljotiltak

(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller
bruksinteresser, og som gar ut over vanlig forvaltning,
og som fgrer med seg skonomisk 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 arsmetet. Hvis tiltaket farer
med seg skonomisk 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 pd drsmotet.

(2) Hvis tiltakene etter (1) forer med seg et samlet gkonomisk
ansvar eller utlegg for enkelte seksjonseiere pa mer
enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa
det tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket bare
gjennomferes hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier
seg enige.

8-10 Beslutninger som krever enighet fra alle
seksjonseierne

Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmetet 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) opplasning av sameiet

) tiltak som medfarer vesentlig endring av sameiets
karakter

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

e) Endring av pkt. 2,3 og 13.

8-11 Beslutninger som krever samtykke fra seksjonseiere
det gjelder

Felgende beslutninger krever samtykke fra de seksjonseiere
det gjelder:

- at eierne av bestemte seksjoner-plikter a holde deler av
fellesarealet vedlike

- innfaring av vedtektsbestemmelser som begrenser den
rettslige disposisjonsretten over seksjonen

- innfaring av vedtektsbestemmelser om en annen

fordeling av felles-kostnadene enn det som fglger av pkt.
5.

8-12 Inhabilitet

Ingen kan delta i en avstemning om

a) et sgksmal mot en selv eller ens naerstaende

b) ens eget eller ens naerstdendes ansvar overfor sameiet

c) et spgksmal 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 §§ 38 og 39 som
er rettet mot en selv eller ens naerstaende.

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



9. UGILDHET (INHABILITET) OG MINDRETALLSVERN

9-1 Ugildhet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i behandlingen eller
avgjerelsen av noe spgrsmal som medlemmet selv
eller naerstdende har en framtredende personlig eller
gkonomisk saerinteresse i.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig
delta i avstemning pa arsmgtet om avtale med seg
selv eller nzerstaende eller om ansvar for seg selv eller
naerstdende i forhold til sameiet. Det samme gjelder
avstemning om palegg om salg eller krav om fravikelse
etter eierseksjonslovens §§ 38 og 39.

9-2 Mindretallsvern

Seksjonseiermgatet, styret eller forretningsferer kan ikke treffe
beslutning som er egnet til 3 gi visse seksjonseiere eller
andre en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

10. BRUK AV BRUKSENHETER
OG FELLESAREALER

Inntil sameiet er etablert, vil utbygger ha rett til a forvalte
eiendommen og til a foreta ngdvendige beslutninger av
gkonomisk og juridisk art for & fa driftet eiendommen pa
en forsvarlig mate, som dinngd samarbeidsavtale med
forretningsfaerer, heisleverander, drift, tv og bredband o.l

11
Kommer/under avklaring

12. FORPLIKTELSER FOR SAMEIET
OG FULLMAKT FOR STYRET

12-1 Innledning og fullmakt

for styret

Seksjonseierne og Sameiet er forpliktet til uten forbehold,
uten ugrunnet opphold, og uten krav pa vederlag, a yte
nedvendig medvirkning for & gjennomfare det som fremgar
av dette pkt. 12 vedrgrende Sameiets felles rettigheter og
plikter relatert til fellesareal og/eller fast eiendom, herunder
signere eventuelle dokumenter i denne anledning. To

eller flere styremedlemmer i fellesskap har fullmakt til
gjennomfere og forplikte Seksjonseierne i det som felger av
pkt. 12, herunder til & signere dokumenter for tinglysing pa
Eiendommen og Seksjonene.

12-2Tinglyse avtaler om rettigheter og plikter
Dette pkt.12.2 gjelder for a fa gjennomfert:

(i) Foreliggende reguleringsplan og Utbyggingsavtale.
(i) Eventuell senere endring i Reguleringsplan og
Utbyggingsavtale.

Tinglyse enhver erklzering/avtale om rettigheter og plikter
mellom eller overfor eiendommene innfor omradet omfattet
av foreliggende reguleringsplan mellom utbygger og
Lillestram kommune om rettigheter og plikter vedrgrende
disse eiendommene, som Lillestram kommune krever/matte
kreve tinglyst pa Eiendommen (uavhengig av om krav om
tinglysing rettes mot utbygger eller Eiendommen/Sameiet).

Dette inkluderer eiendommer som eventuelt fradeles disse
gnr/bnr, samt gjelder ogsa naboeiendommer som matte
bergres. | tillegg gjelder ogsa dette naboeiendommer som
matte bergres.

12-3 Bistand utbygging (vedtatte/godkjente
reguleringsplaner/utbyggingsavtaler med tillegg)
Bista Lillestram kommune og utbygger av Prosjektet
til & fa gjennomfort foreliggende reguleringsplan

og utbyggingsavtale og eventuelt senere endringer i
reguleringsplan eller utbyggingsavtale.

12-4 Tilknytning garasjeanlegg i reguleringsomradet mv.
Gnr/bnr 439/109 eller senere fradelt eiendom, har veirett

over Sameiets eiendom, felleseiendom, samt gjennom
anleggseiendommen (gnr/bnr 439/x). Gnr/bnr 439/109 eller
senere fradelt eiendom har ved igangsettingstillatelse rett

til & knytte ny garasjekjeller til anleggseiendommen under
Sameiet, med adkomst gjennom anleggseiendommen. Alle
kostnader til dette skal baeres av utbygger. Kostnader til drift
og vedlikehold av det som etter dette blir felles innkjering, skal
dekkes forholdsmessig av eierne av nytt garasjeanlegg og
eierne av foreliggende anleggseiendom.

12-5 Overforing av eiendomsrett til fellesarealer
innenfor Prosjektet

Seksjonseierne og Sameiet er forpliktet til 8 overta hjemmel
til fellesomrader som utbygger overdrari Prosjektet.
Overdragelsen skjer enten til Sameiet med ideell andel, til
Sameiets eiendom med ideell andel (realknytning) eller

pa tilsvarende mate til Sameierne. Utbygger kan ogsa
arrangere fellesomrddene i en velforening eller annen
organisasjonsform, herunder som kan overta hjemmel til
fellesomradene.

Sameiet og Sameierne er pliktige medlemmer i slik eventuell
forening eller ved annen organisasjonsform.

Ved overfering av hjemmel fra utbygger overtar Sameiet
sammen med gvrige byggetrinn alle rettigheter og plikter til
fellesomradene fra utbygger, herunder alle kostnader til drift
og vedlikehold, og alle rettigheter og plikter som matte falge
av utbyggingsavtale eller tilsvarende mellom utbygger og
kommunen.

12-6 Rett for utbygger til a forvalte og drifte
eiendommen frem til overtagelse

Frem til overtagelse har utbygger, Eiendomsgruppen Oslo
AS eller utbyggers rettsetterfglger, fullmakt til a forvalte
eiendommen og til & foreta nedvendige beslutninger av
gkonomisk og juridisk art for a fa driftet eiendommen pa
en forsvarlig mate. Dette inkluderer, men er ikke begrenset
til 8 innga samarbeidsavtale med forretningsferer,
heisleverander, drift, tv og bredband, tinglyse erklaeringer,
med mer. Videre har utbygger frem til overtagelse alene
rett til & gjere endringer (vedta bindende endringer) i disse
vedtektene.



Utkast til sameiebudsjett

Rev. 27.04.2023

Horisont boligsameie

Normalbudsjett 2023 - ett driftsar hensyntatt samtlige boliger pr 26 04 2023
UTKAST
Konto Inntekter Pr enhet/ar
3600 Felleskostnader drift 1215000
3601 Garasje 117 600 200 pr parkeringsplass
3602 Oppvarming 624 326 18
3630 Bredband/kabel-tv 193 452 329 prenhet
8050 Renteinntekter Bank 0
Sum inntekter 2150 378
Kostnader
6700 Revisjonshonorar 7 000
5330 Styrehonorar 58 800 1200 prenhet
6710 Forretningsfarerhonorar 83 000
6792 Andre forvaltningstjenester 15000 Evt tilleggstjenester
5390 Andre honorarer 10 000 konsulenter
5400 Arbeidsgiveravgift 8 291
6200 Elektrisk energi 50 000
6290 Oppvarming 686 759 10 % varmetap
6670 Kostnader sameier 25000 Felles vei/adkomst?
Note 1 Generelt rep. og vedlikehold 567 600
7500 Forsikringer 137 200 2800 prenhet
7760 Kommunale avgifter 0 Faktureres direkte fra
Note 2 Andre driftskostnader 466 452 Lillestrem kommune
Sum kostnader 2115102
Inntekter - kostnader 35 277
Endring av disponible midler pr 31.12. 35 277
Innbetaling fra sameierne ved kjop 202 500 To ganger felleskostnadene i
0 oppstartkapital til sameiet
Endring av disponible midler 237 777
Totalt antall boliger 49 Forste salgstrinn 22
Sum m? BRA bolig 2890
Driftskostnader pr m2/ ar, gjennomsnitt 420
Felleskostnader drift pr m2 / mnd, gj.snitt 35,0
Oppvarming 18,0

Dette budsjettet er laget pa grunnlag av estimerte kostnader, det er
usikkerhetsfaktorer i budsjettet som bla forsikring, stram/varme og serviceavtaler.

Vi har satt som forutsetning i budsjettet at kommunen fakturerere kommunale
avgifter direkte til alle seksjonseierne.



Horisont boligsameie

Note 1

Rep og vedlikehold

6603
6604
6605
66##
6607
6613
6614
6619
6630
66##

Note 2

Elektro

Utvendig vedlikehold
Heis

Vedlikehold tak
Garasjeanlegg
Vedlikehold ventilasjon
Brannsikring

Annet vedlikehold
Egenandeler forsikring
Las og beslag

Sum rep og vedlikehold

Andre driftskostnader:

6320
6950
6780
6781
6782
6860
6870
6878
7770

Renovasjon
Bredband/kabel-tv
Vaktmester/driftsavtaler
Renholdskostnader
Sngbrayting

Mgater, kurs

Kostnader tillitsvalgte
Arsmote

Bank og kortgebyer

Sum driftskostnader

25 000
50 000
60 000
25 000
117 600
150 000
50 000
50 000
20 000
20 000

Pr enhet AR

Serviceavtaler (2 heiser)

Anleggseiendom
Serviceavtale ventilasjon
Ngdlys/brannalarm/rgykluker

567 600

20 000
193 452
80 000
80 000
50 000
10 000
10 000
15000
8 000

Container
Kr 329,- pr mnd

Leie lokale/servering

466 452

Tot ant boliger

49
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BYGGBLANKETT 3427

Bustadoppferingslova - Kontrakt om kjgp av bolig eller fritidsbolig som
ikke er fullfart.

(Eierseksjon)

Bustadoppfaringslova (buofl.) som er vediagl, gir forbrukeren rettighetar som Ikke kan innskrenkes ved aviale, jf. lovens § 3.

Bianketen ar ularbeidel av en komitd oppravnt av Standand Norge atier forsiag fra Arkitektbadiftens | Norge, Boligprodusentenas Forening, Eiendom Norge,
Entrapranorigraningen - Bygg of Arlegg, Forbruker@synel. Fodbrukarmaded, Husbanken, Byggmestarforundel, Norske Bolighyggedags Landsforbunid. Finans Morge,
Maskinantraprenamnes Forbund,

Prosjekt

Horisont Boligsameie
Gnr 39, bor 109 i Lilestram kommune (kan fradeles, endres gnr. bnr.)
Leilighetsnummer; XXXXX

Partene i kontrakien er:

Forbruker (kjaper)
Etternavn Fomawn Fadselsnummer
Adresse Postnr, Poststed
Telefon privat Telafon arbeid Mobiltelefon Telefaks
E-postadresse

Forbruker (kjgper)

Etternavn Fornavn Fedselsnummer
Adresse Postnr. Poststed
Telefon privat Telefon arbeid Mabiltelefan Telefaks
E-postadresse

og
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Henvendelse om blanketten rettes til: Standard Online AS Telefon: 67 83 87 00 E-post: salg@standard.no
Selger (entraprenar)

Nawn Organisasjonsnr,
Eiendomsgruppen Oslo AS 989 276 603

Adresse Posinr. Poststed
Fr. Nansen plass 11 9008 Tromse

Telefon Mobiltelefon
916 57 384 916 57 384

E-postadresse
givind@eiendomsgruppen.no

Telefaks

Representanter som kan forplikte partens er:

For forbruker

Forbrukemne har fullmakt til & forplikte hverandre

For selger

Etternawvn Farnavn
Hestekind Eivind

Adresse Postnr, Poststed
Serumsgata 11 2000 Lillestarm

Telefon Maobiltelefon E-postadresse
916 57 384 916 57 384 eivind@eiendomsgruppen.no

Dersom en part skifter representant, skal den andre parten varsles skriftlig omgdende.

Awvtaler eller meldinger mv. etter kontrakten kan gis ved elektronisk kemmunikasjon

Det brukes ikke megler,

34  Eierseksjonen (heretter ogsa kalt boligen)

a) Kontrakten gjelder kjap av eierseksjon nr. XX eller beskrevet som  HOXXX

eierseksjonssameiet  Horisont {heretter sameiet) med adresse Trevaliglia 6, 1900 Fetsund

Eierbroken er fastsatt il 200000

Andel av arealer som ved seksjonering blir gjort til tilleggsarealer til eierseksjonen (for eksempel sporisbod):

Andel av arealer som ved seksjonering blir gjort til tilleggsarealer til eierseksjonen (for eksempel sportsbod):
- boligens balkong/terrasse dersom dette er nedvendig

- sportsboder. Selger forestar fordelingen av sportsbodene

-parkeringsplasser, dersom dette kjepes og avhengig av organiseringen av parkeringsanlegget, slik at dette ikke
nedvendigvis vil veere tilleggsareal

b} Kontrakten ormfatter ogsa andel av fellesareal pa annet enn sameiets tomt (for eksempel andel av lekeplasser pa annen eiendom):

¢} Bruksretter eller andre rettigheter som felger eierseksjonen:

© Standard Norge, Bygoblankett 3427 utgave 1, 2019 Side 2(11)
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32 Sameiets tomt

Eiet tomt som skal fradeles fra falgende gnr./bnr.  39/109
i Lillestram kommune

33 Heftelser og lignende pé eierseksjonen

Forbruker har mottatt bekreftet grunnboksutskrift for sameiets tomt datert  20000XXXX og har gjort seg kjent med
denne, jf. vedlegg D.

Forbruker overtar eierseksjonen med de heftelser som fremgéar av grunnboksutskriften, med mindre annet fremgéar saerskilt nedenfor.
- det gjeres oppmerksom pa at det kan bli tinglyst ytterligere servitutterferkleeringer pa eiendommen.

Eierseksjonen vil bli overlevert fri for pengeheftelser med unntak av sameiets legalpanterett for felleskostnader og andre krav fra
sameieforholdet, jf. eierseksjonsioven § 31.

Forbrukeren plikter & retie seg etter sameiets vedtekter, jf. vedlegg E.

Tomten er regulert i henhold til plan av Lekendsen (GNR/BNR 39/109, del av 40/2 og 39/107 M.FL.) PLANID:0203 R1601
34 Felleskostnader

Eierseksjonens manedlige felleskostnader er beregnet til kr for ferste driftsér.

Felleskostnadene er nazrmere angitt | vedlegg F.
Felleskostnadene paleper fra overtakelsen av eierseksjonen.

Forbruker er kjent med at felleskostnadene vil bli pavirket av sameiets vedlikeholdsbehov, sameiets egne vedtak mv. Det tas forbehold om
at selger kan justere felleskostnadens som felge av endringer | budsjettpostene angaende felleskostnader, jf. vedlegg F.

4.1 Selgerens forbehold

Selgeren tar falgende forbehold for gjennomferingen av kontrakten

« Det tas forbehold om at igangsettingsfillatelse er gittinnen  15.05.2024 {dato)
= Det tas forbehold om at det er gitt  xx% {byggelan) innen  15.05.2024 (data)
+ Det tas forbehold om at det innen  15.05,2024 (dato) er solgt boliger som | samlet verdi, jf. prisliste for prosjekiet
pr. 15.05.2024 {dato) med totalverdi kr 238 000 000,00 , utgjer minst 70 % av totalverdien.

« Andre forbeheld  Ingen forbehold kan tas for lengre tid enn 18 maneder fra kontraktsinngaelsen.

Selgeren skal uten ugrunnet opphold varsle forbrukeren skriftlig nar grunnlaget for forbeholdene er falt
bort, samt dato for bortfallet.

Selgeren er bundet av kontrakten dersom det ikke er sendt skriftlig melding til forbrukeren om at
forbeholdet gjeres gjeldende innen 21
kalenderdager etter utlapet av den akfuelle fristen.

innen (data)
Ingen forbehold kan tas for lengre tid enn 18 maneder fra kontrakisinngéelsen.
Selgeren skal uten ugrunnet opphold varsle forbrukeren skriftlig nar grunnlaget for forbeholdene er falt bort, samt dato for bortfallet.

Selgeren er bundet av kontrakten dersom det ikke er sendt skriftlig melding til forbrukeren om at forbeholdet gjeres gjeldende innen 21
kalenderdager etter utlepet av den aktuelle fristan,

4.2 Forbrukerens forbehold
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Forbrukeren tar ikke forbehold.

4.3 Renter av forskudd ved kontraktsinngaelse
Dersom kontrakten bortfaller pa grunn av forbeholdene, jf. 4.1 og 4.2, skal forbrukeren umiddelbart 4 tibakebetalt innbetalt forskudd
med lillegg av:

= Renter etter en rentesats lik Norges Banks flytende 3-maneders NIBOR-rente pa tilbakebetalingstidspunktet.

51 Vederlag
Vederlaget utgjer kr 0,00 inkludert merverdiavgift.
Ay det totale vederlaget utgjer vederlaget for tomten kr 533 333,00

I tillegg til vederlaget kommer omkostninger, ji. 5.2

52 Omkostninger
Forbrukeren skal betale falgende omkostninger i tillegg til vederlaget:

Tinglysningsgebyr for skjete kr 585,00
Tinglysningsgebyr pr. panterett ke 585,00
Gebyr for utskrift av panteattest kr 172,00
Dokumentavgift kr 13 320,00
Annet:  Bvrige omkostninger iht salgsoppgave kr 39 500,00

Det tas forbehold om endringer pa sterrelsen pa gebyrer og avgifter som er fastsatt av offentlig myndighet.

53  Oppgjer. Betalingsplan

Vederlaget innbetales tl 00 500 300006 (navn),

kontonr, HHN 0 MO

Omkostningene innbetales l 30000 200 X000 {nawn),
kontonr, 0000 XX X000 ved overlakelsen.

Forbrukeren er ikke plikfig til & betale forskudd for det er stilt sikkerhet, jf. 5.10.

+ Betalingsplan
Betlingsplan felger angivelsene i prospekt/prosjektbeskrivelse.

Det skal fremga at minst 10 % av vederlaget ikke skal betales for overtakelsen, jf. buofl. § 47 ferste ledd bokstay ¢.
Ved forsinket betaling av deloppgjer, sluttoppgjer, endrings- eller tilleggsarbeider kan selgeren, jf. buofl. § 55, ha rett til &:
a) kreve at forbruker betaler renter og erstatning for rentetap,

b) stanse arbeidet og kreve tilleggsvederlag,
c) heve avtalen, jf. buofl. § 57, og kreve erstatning.

Forbrukeren er ikke forpliktet til & betale noen deler av vederlaget for selger har stilt sikkerhet, jf. 5.10 og 6.1, for oppfyllelse av kontrakten.
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5.4 Finansiering. Forsinket betaling

Forbrukeren skal selv serge for finansieringen.

Forbrukeren skal betale i henhold til avtalt betalingsplan. Dersom betalingsdato ikke er avtalt, skal betaling skje innen 14 kalenderdager etter at
forbrukeren har mottatt faktura.

Ved forsinket betaling skal forbrukeren betale forsinkelsesrente | henhold til lov av 17. desember 1976 nr. 100 om forsinket betaling
(forsinkelsesrenteloven).

5.5 Indeksregulering
Wederlaget skal ikke indeksreguleras.

5.6 Forsinket betaling

Forbrukeren skal betale i henhold til avtalt betalingsplan, jf. 5.3. Dersom betalingsdato ikke er avtalt, skal betaling skje innen 14
kalenderdager etter at forbrukeren har mottatt avdrags- eller endringsfaktura. Forbrukeren har likevel rett til fristforlengelse med betalingen
dersom vilkérene i buofl. § 51 er oppfylt.

Ved forsinket betaling skal forbrukeren betale forsinkelsesrente i henhold til lov av 17, desember 1976 nr. 100 om forsinket betaling
(forsinkelsesrenteloven).

5.7  Deponering av omtvistet belgp
For omtvistet belep gjelder bucfl. § 49.

5.8 Justering for endringer og tilleggsarbeid

Partene kan kreve justering av vederlaget ved endringer og tilleggsarbeid etter buofl. § 42,
Selgeren kan kreve tilleggsvederlag for ngdvendige kostnader som kommer av forhold pé ferbrukerens side, jf. buofl. § 43,

Nye offentligrettslige krav som gjelder for selgerens ytelse, anses som forbrukerens forhold bare dersom selgeren ved
kontraktsinng&elsen ikke burde ha regnet med de nye kravene, Selgeren skal uten ugrunnet opphold varsle forbrukeren om dette,

59 Gebyrer, avgifter m.m.

Med mindre annet er avialt under punkt 17, skal alle gebyrer og avgifter i forbindelse med utbyggingen samt tilknytningsavgifter for
elektrisitet, vann, kloakk o.l. vaere inkludert | vederlaget.

Eventuell meglerprovisjon og ewige salgsomkostninger samt bestillingsgebyr, ordregebyr, ekspedisjonsgebyr og gebyr for skriving
av faktura kan ikke kreves i tillegg til vederlaget.

5.10 Selgerens sikkerhetsstillelse for forskuddsbetaling

Selgeren stiller sikkerhet for forskuddsbetaling ved kontrakisinngaelse og de avrige forskudd i 5.3, | samsvar med buofl. § 47.
Sikkerheten skal fullt ut dekke det belepet forbrukeren til enhwver tid har betalt | forskudd.

Forbrukeren er ikke forpliktet til 4 betale forskudd for selgeren dokumenterer at det foreligger sikkerhet som nevnt i farste ledd for
det akfuelle forskuddet,

» Sikkerheten skal gjelde frem il forbrukeren har fatt overlevert tinglyst skjete eller festekontrakt.

6.1 Salgeren

Er det tatt forbehold som gir rett til utsalt garantistillelse, skal selger stille garanti for oppfyllelsen av sine forpliktelser efter kontrakten | samsvar med
buofl. § 12 straks etter at forbeholdene er bortfalt. Dersom byggearbeidene starter far forbeholdene er bortfalt, skal selger stille garanti fra oppstart
av byggearbeidet. Til det er dokumentert at det foreligger slik garanti, har forbrukeren rett til & holde tilbake alt vederlag.

Garantien skal utgjore kr 0,00 =om tilsvarer minst 3 % av vederlaget. Fra overlakelsestidspunktet skal garantien
wkes fil kr 0,00 som tilsvarer minst 5 % av vederlaget og gjelde i fem ar etter overtakelsen,

Dersom det ved ullapet av femarsperioden som garantien gjelder for ikke er blitt reklamert, eller reklamerte forhold er utbedret, kan selgeren kreve
at forbrukeren skriftlig bekrefter dette dersom det er nedvendig for 4 avvikle garantistillelsen. En slik bekrefielse endrer ikke forbrukerens avrige
rettigheter etter kontrakten.
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Forbrukeren ‘

Farbrukeren skal senest 14 dager eller bortfall av partenes forbehold etter 4.1 og 4.2 for 4 gjennomfare kontrakten

slille sikkerhet i form av finansieringsbekreftelse/bevis

for oppfyllelsen av sine forpliktelser etter kontrakten med kr Det skal ved fastsettelsen av den sikkerheten forbrukeren
stiller, tas hansyn til avialt forskuddsbetaling.

Selgeren skal frafalle sine rettigheter | henhold til sikkerheten nar han har fatt kontraktsmessig oppfyllelse.

Selgerens frist til 4 ha boligen klar til overtakelse
Selgerens frist 1il 4 ha boligen klar tl overtakelse fastsettes fil 660 kalenderdager etter at
a) forbeholdene er bortfalt, jf. 4.1 og 4.2

b) forbrukeren har stilt sikkerhet, jf. 6.2,
Selgeren kan kreve overtakelse inntil fire maneder far den avtalte fristen til 4 ha boligen klar til overtakelse. Selgeren skal skriftlig varsle om
dette minimum to maneder far det nye overtakelsestidspunktet. Det eksakte overtakelsestidspunktet skal gis med minst 14 kalenderdagers
skriftlig varsel. Det beregnes dagmulkt fra det nye overtakelsestidspunktet.

Ferdigstillelsesfristen forlenges dessuten med 21 kalenderdager dersom arbeidene bereres av fellesferien. Berares arbeidene av juleferien,
forlenges den med 7 kalenderdager. Det samme gjelder om den berares av paskeferien. Forlengelsen gjelder selv om det eventuelt utferes
arbeid i en ferie,

Varsling ved forsinkelse

Selgeren skal innen rimelig tid varsle forbrukeren dersom det oppstér forhold som vil medfare at han blir forsinket med sin
utfarelse.

Tilleggsfrist

Selgeren har rett lil tilleggsfrist dersom vilkdrene som er nevnt | buofl.§ 11 er oppfylt.

Forsinkelse

Dersom selgeren er forsinket | henhold til buofl. § 17, kan forbrukeren etter lovens Kapittel Ill kreve dagmulkt, holde igjen vederlag,
kreve erstatning eller heve avtalen.

Forbrukeren kan ikke kreve & fa utfart endringer eller illeggsarbeider som vil endre vederlaget med 15 % eller mer.

Selgeren skal skriftlig klargjere for forbrukeren de kostnadsmessige og tidsmessige konsekvensene av de endringene eller tilleggsarbeidene
forbrukeren krever,

Mot sikkerhet fra selgeren etter buofl. § 47, kan salgeren kreve at forbrukeren betaler forskudd for vederlag for endringer efler tilleggsarbeider.
Alternativt kan selgeren kreve at forbrukeren stiller sikkerhet for selgerens krav pa tilleggsvederlag.

Selgeren har rett il 4 foreta mindre endringer i kenstruksjon og materialvalg som ikke reduserer boligens kvalitet eller verdi, uten at dette gir rett
til endring av vederlaget. Selgeren skal 54 langt det er praktisk mulig informere forbrukeren om slike endringer.

| byggeperioden er siendommen forsikret av salgeren.

Eiendommen skal vaere forsikret av selgeren til 2 uker efter at sameiets innvendige fellesarealer er overtalt av sameiet, Sameiet
skal deretter tegne egen forsikring.

Forbrukeren mé selv tegne innbo- og lesereforsikring.
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104

10.1.1

10.1.2

10.1.3

10.1.4

10.1.5

10.2

Overtakelse

Overtakelsesforretning
Forbrukeren skal overta boligen ved overtakelsesforretning.

Selgeren skal innkalle til overtakelsesforretning etter buofl, § 15.

Protokoll ved overtakelsesforretning

Ved overtakelsesforretningen skal selgeren fare protokoll som skal angi:
a) hvern som er til stede,
b) eventuelle mangler som pavises,
c) frist for utbedring av paviste mangler,
d) hvorvidt boligen overtas eller nektes overtatt,
&) deponert belep som betaling for omtvistet del av vederlaget, jf. buofl. § 49, jf. 5.6,
f) tilbakeholdt belep.

Begge parter skal ha ett underskrevet eksemplar av protokollen.

Ved overtakelsen inntrer falgende virkninger:
a) risikoen for boligen gar over fra selgeren til forbrukeren,
b} reklamasjonsfristene starter 4 lope,
¢} eventuell dagmulkt stanser,
d) selgeren far krav pa sluttoppgjer,
&) forbrukeren overtar ansvaret for & forsikre boligen.

Vilkér for oppgjer med selgeran

Dersom det ikke stilles nedvendig sikkerhet, ji. buofl. § 47, kan oppgjeret med selgeren farst gjennomfares etter at felgende vilkar er
oppfylt:

a) overtakelse er gjennomfart. Dersom det av protokollen fremgéar at det foreligger mangler, kan forbrukeren holde tilbake eller

deponere omtvistet belep,
b) forbrukeren er registrert som hjemmelshaver | grunnboken,

c) midlertidig brukstillatelse foreligger.
Selger tar forbehold om & heve kontraklen dersom forbruker overtar eller flytter inn i boligen far det totale oppgjeret er gjennomfert, jf. buofl.
§ 57 annet edd.

Ferdigstillelse og overtakelse av fellesarealer. Fullmakt til styret

Overtakelse av fellesarealer gjennomfares med styret. Forbrukeren gir med sin underskrift pd denne kontraklen styret (valgt blant
forbrukerne), eventuelt representantene som er valgt av de fremtidige elerne, fullmakt til & gjennomfare overtakelse av fellesarealar,
Dersom styret ikke er valgt pa overtakelsestidspunktet eller kun bestar av medlemmer utpekt av selgeren, skal selgeren fer overtakelsen
innkalle de fremtidige eierne slik at de velger minst 2 personer (il & foreta overtakelsen,

Forbrukeren er kjent med at utenomhusarbeider, avhengig av arstid, vil kunne bli ferdigstilt og overtakelsesforratning for disse avholdt etter
forbrukerens overtakelse av boligen,

Dersom utenomhusarbeider ikke er fullfart skal forholdet behandles pa samme méte som en mangel. Forbrukeren kan holde tilbake
kr 10 000,00 av vederlaget inntil disse arbeidene er utfart.

Sluttoppgjer

Sluttfaktura betales ved overtakelsen efter at partene har besiktiget boligen, jf. buofl, § 15. Det samme gjelder | de tilfeller arbeidet
er fullfart og forbrukeren har flyttet inn i boligen, jf. buofl. § 14, Selgeren kan kreve betaling av sluttfakturaen ved overdevering av
neklens. For ombvistet belep vises til 5.6.

Selgeren skal forut for forbrukerens betaling av sluttfakturaen stille sikkerhet | samsvar med buofl, § 47 frem til det er dokumentert at
forbrukeren er registrert som eler | grunnboken. Sikkerheten skal fullt ut dekke det belapet forbrukeren har innbetalt.
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Dersom det foreligger en mangel i henhold til bustadoppferngsiova, kan forbrukeren etter lovens kapittel IV holde igjen vederlag, kreve
mangelen rettet, kreve prisavslag, kreve erstatning eller heve avtalen.

Forbrukeren mister retten til 4 gjere en mangel gjeldende dersom han ikke varsler selgeren om at mangelen blir gjort gjeldende, innen
rimelig tid etter at forbrukeren oppdaget eller burde ha oppdaget mangelen. En mangel kan ikke gjeres gjeldende senere enn fem ar etter
overtakelsen, med mindre selgeren har patatt seq 4 svare for mangler i lengre tid.

Dersom forbrukeren avbestiller fer det er gitt igangsettingstillatelse, betaler forbrukeren avbestilingsgebyr, jf. buofl. § 54.

Avbestillingsgebyret fasisettes til 5 % av vederlaget inkludart merverdiavgift, jf. 5.1, som utgjer kr 0,00
Dersom forbrukeren avbestiller stter at igangsettingstillatelse er gitt, fastsettes selgerens krav pa vederlag og erstatning i samsvar med
buofl, §§ 52 og 53.

Selgeren er tilsluttet slik tvistenemnd som er omhandlet | buofl. § 64 andre ledd. Se www.boligtvistnemnda.no.

Forbrukerradet tilbyr mekling i saker etter bustadoppferingslova som ikke faller inn under Baligtvistnemnda, Dersom det ikke oppnds
minnelig lesning, ma saken bringes inn for de alminnelige domstoler for & f& den avgjort.

Selgeren skal uoppfordret innkalle til befaring av boligen om lag et &r etter overtakelsen, Selgeren skal fare protokoll pa samme méate som
ved overtakelsesforretningen. Protokollen skal underskrives av begge parter. Det vises ellers til buofl. § 16.

Begge parter skal ha ett underskrevet eksemplar av protokollen.

Forbrukeren skal i sine konfrakter med andre entreprenerer informere om at entreprenarens arbeidstakere minst skal ha de lenns- og
arbeidsvilkar som falger av allmenngjeringsforskrifter. Det samme gjelder entreprenerens underleverandarer i alle ledd.

Dersom kontraktsdokumentene inneholder bestemmelser som strider mot hverandre, gjelder yngre bestemmelser foran eldre, spesielle
feran generelle og bestemmelser utarbeidet saerskilt for denne kontrakten, foran standardiserte bestemmelser.

Ytelse som fremgér av de vedlagte tegningene, omfattes av kontrakten selv om den ikke er tatt med i leveransebeskrivelzen. Dette gjelder
likevel ikke dersom det uttrykkelig er angitt i leveransebeskrivelsen at ytelsen ikke er med. Dersom en ytelse er ulikt angitt pa tegning, i
leveransebeskrivelse eller i salgsoppgave (prospekt), gjelder leveransebeskrivelsen,

1. Boligen skal vaere | samsvar med gjeldende lover, forskrifter og offentlige vedtak.

2. Selger forbeholder seq retten til & foreta endringer | materialvalg og konstruksjonslesninger, samt foreta
lilpasninger som er nedvendige etter hvert som tiltaket detaljprosjekteres, uten forhandsvarsel til kjaperne. Endringene skal
ikke redusere byggets kvalitet eller vesentlig endre innholdet i prosjektet som sadan. Slike endringer gir ikke rett til
prisjustering fra noen av partene. Om det blir nedvendig & gjennomfare vesentlige endringer ut over de forannevnte
bestemmelser, plikter selger & varsle kjeper om endringene uten ugrunnet opphold.

3. Kieper er inneforstatt med at prosjektet er pa et tidlig stadium og aksepterer at det kan oppsta mindre arealavvik
pa inntil 5 % i forhold til de arealangivelser som er oppgitt | salgsdokumentasjonen, uten at kjeper kan gjere gjeldende noen
mangelsbefoyelser av den grunn. NB! Arealangivelser pa de enkelte rom er oppgitt som nettoarealer; dvs. at innvendige
veqgger, sjakter mm. ikke er medregnet.
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4, Det presiseres at tegninger og illustrasjoner i prospektet/salgsoppgaven ikke er bindende for boligens
detaljutforming som farger, materialer, innredning, vindusplassering/starrelse mv., samt byggels eksterier og adkomster,
Det samme gjelder i forhold til situasjonsplanens og utomhusplanens angivelse av detaljene i utearealet. Opplysningene gitt
i salgsdokumentasjonen kan fravikes dersom selger anser det nedvendig eller enskelig; dog slik at endringene ikke skal
redusere byggets kvalitet eller vesentlig endre innholdet i prosjektet som sadan.

5. Fer samilige leiligheter er solgt, har seiger ensidig rett til & endre det totale antall seksjoner samt de usclgte
leilighetenes starrelse og naermere utforming. Dersom slike endringer medferer behov for endring av vedtekter mv., er
kjeperne forpliktet til 4 akseptere dette. Den enkelte kjeper og sameiets styre plikter 4 medvirke til at slike endringer skal
kunne skje. Den samme plikt gjelder for det tilfelle at det blir nedvendig & justere seksjoneringen, herunder ved
reseksjonering, eiendomsgrenser, rettigheter/plikter (servitutter) ogsa etter at boligene er solgt og/eller overlevert.

B. Det tas videre forbehold om at sameiet/sameierne/seksjonene vil kunne bli sameiere av deler av eiendommen(e)
innenfor eller utenfor reguleringsomradet som ikke omfattes av de enkelte boligprosjektene (fellesareal for hele omradet).
Uavhengig av organiseringen og eiendomsrett til disse arealene, ma imidlertid sameiet/sameierne/seksjonene uansett
paregne & matte beserge og bekoste forholdsmessige andeler av drift- og vedlikehold av slike fellesarealer innenfor og
utenfor reguleringsomradet. Innvendige og utvendige fellesarealer regnes som overtatt nér de er tatt | bruk. Det
gjennomferes ferdigbefaring/overtakelsesforretning med styret eller styrets representant og kieper gir med underskrift av
denne avtale fullmakt til styret/representant for styret til 4 overta omradene.

T Ved kjep av parkeringsplass, vil selger foresta fordelingen av parkeringsplasser. Dette vil enten utgjere fellesareal
eller en eller flere eiendommer hvor kjept parkeringsplass tildeles som tilleggsareal, eiendomsrett eller bruksrett, Dersom
parkeringsplassene tildeles som eiendoms- eller bruksrett, tas det forbehold om at det kan bli ambulerende plasser i
motsetning til faste plasser. Selger tar for et hvert tilfelle forbehold om & organisere garasje- og parkeringsanlegget /
eksterne eiendommer og tilherende rettigheter til disse, pa den maten selger anser gagner reguleringsomradet/prosjektet
som sadan pa en best mulig méte.

8. Det legges opp til en forhandsbefaring ca. 1 - 4 uker fer endelig ferdigbefaring og overleveringstidspunkt. De
ovenfor nevnte perioder er kun av veiledende karakter, og utleser ikke krav om dagmulkt ved forsinkelse. Det eksakte
ferdigbefarings og overtakelsestidspunkt med klokkeslett og oppmatested skal innkalles minimum 7 kalenderdager i
farveien,

g, I tillegg til kjepesurnmen betaler kjeper omkostninger med kr. 39.500 - til dekning av blant annet seksjonering av
eiendommen, sliftelse/etablering av boligsameiet, kommunale plan- og sekegebyrer, andel av dokumentavgift,
tinglysingsgebyr skjete og 1 pantobligasjon, takstmann til overtagelsesbefaring, byggvask, tilkobling stram, tilkobling vann/
avlep/ og lignende kostnader.

10. Kjeper har frem til igangsettingstillatelse (IG) foreligger, rett til 4 avbestille mot betaling av et fast avbestillingsgebyr
pa 5% av kjepesummen/vederlaget. Ved avbestilling etter at IG foreligger, ma kjeper dekke selgers fulle ekonomiske tap jfr.
bustadoppfaringslovens regler om dette.

11. Ved selgers godkjennelse av kontraktsalg skal selgers standard transportavtale/formular benyttes og kjeper skal
betale et administrasjonsgebyr pa kr. 30.000,- inkl. MVA til selger,

Det forutsettes at skjstet tinglyses i kj@pers navn i henhald til bud og kjepekontrakten, Dersom kjeper fer overtakelse
@nsker a endre hjemmelsforhold internt | egen familie (dvs. annen tinglysing av hjemmel enn hva som fremkommer av
akseptert bud og kjepekontrakt), vil det palepe et administrasjonsgebyr til selger pa kr 10 000 for endring av skjste.
Eventuell endring krever selgers samtykke.

Ny kjaper vil veere bundet av eventuelle bestillinger av tilvalg og endringer foretatt av opprinnelig kjeper.

Selger forbeholder seg retten til & stille vilkar for aksept av transport, herunder krav om solidaransvar eller krav om
garantistillelse. Pakrevde endringer av garantier ved et evt. videresalg/transport bekostes ikke av utbygger/selger.

12, Selger kan fritt overdra sine rettigheter og plikter etter avtalen til en annen utbygger.

13. Sameiet er forplikiet til 4 ha serviceavtaler pa fellesarealer pa slike forhold som port, felles ventilasjon, alarmer,
varmesentral, sprinkleranlegg, heis, lys, kontroll av tak, renner og nedlep samt derer og vinduer i minst 5 ar etter
overtakelse. Kjeper ma paregne at selger inngar forhandsavtaler til markedsmessige vilkar med inntil 5 &rs bindingstid pa
Kabel-TV og internett, serviceftilsyn heis og sprinkler, 14s og adgangskontroll for derer og porter og lignende. For
parkeringsanlegget ma det paregnes at selger inngér forhandsavtale med leverander av lading for el-biler med inntil 7 ars
bindingstid. Sameiet mé bekoste eventuelle kostnader til utkjap eller bytte av leverandarer,

14, Kjeper skal umiddelbart etter kontrakissignering fremlegge for selger dokumentasjon pa at finansieringen av

kj@pesummen/omkostningene/vederlaget er ordnet pa en mate som selger finner tilfredsstillende. Dersom kjeper ikke
fremlegger tilfredsstillende lanetilsagn, finansieringssbekreftelse og/eller dokumentasjon pa egenkapital, har selger rett,
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men ikke plikt, til & g4 fra avtalen.

15. Dersom kjaper har overtatt ogleller fiyttet inn i boligen far fullt oppgjer har funnet sted og ikke presterer fullt
oppgjer etter avtalen, godtar kjeperen utkastelse fra boligen uten sgksmal og dom jfr. tvangsfullbyrdelsesloven § 13-2 tredje
ledd bokstav (e).

16. Det vises forevrig til utfyllende og supplerende bestermmelser og orienteringer som falger av
kontraktsdokumentene angitt under (Vedlegg) | denne kjspekontrakten; samt annen informasjon ervervet i anledning
handelen. Partene har gjennomgéatt kontrakten med kontraktsdokumenter/vedlegg og bekrefter at den inneholder alt hva
partene har avtalt. Diskusjoner, alternativer, muligheter mv. som ikke er tatt med, er sdledes ikke 4 anse som avtalt mellom
partene.

17. Kjeper aksepterer at selger ved eventuelle uferdige uteomrader og fellesarealer stiller bankgaranti, eller tilsvarende
garantistillelse fra finansinstitusjon, for restarbeidene, og at slik garantistillelse avskjzerer retten for kjeper til & gjere
tilbakehold i kjspesum for samme forhold | henhold til kontraktens pkt. 10.1.5 ovenfor. Kjeper aksepterer at eventuelle
tilbakehold av kjspesum knytiet til innvendige og utvendige fellesarealer kan fristilles til kjeper av styrelederen i det il
enhver tid bestaende styre i sameiet.

18. Kjeper er kjent med at frister og antydninger om forventet ferdigstillelse av boligprosjektet er basert pa forventet
byggetid i en normalsituasjon. Ved signering av dette kontraktsformular, aksepterer kjeper at Selger har krav pa
fristforlengelse/forlenget byggeperiode dersom fremdriften i boligprosjektet hindres eller pA annen méte pavirkes av det
pagaende utbruddet av koronaviruset (Covid-19). Dette vil typisk gjelde, men er ikke begrenset til, tilfeller der virusutbruddet
direkte eller indirekte medferer forsinkede materialleveranser, manglende tilgang pa arbeidskraft eller konkurser hos
leveranderer og engasjerte kontraktsmedhjelpere i prosjektet, eller myndighets-palagte/eller anbefalinger farer til stans/
oppheriforsinkelser i prosjektet. Ovennevnte gjelder sefv om utbruddet av Covid-19, og ekstracrdinasre myndighetstiltak for
a bekjempe virusutbruddet, er kjent pa tidspunktet for signering av kontrakten,

19, | medhold av bustadoppferingsloven § 6A, aksepterer kjgperen/forbrukeren ved signatur pa denne
kjepekontrakten, at elektronisk kommunikasjon kan benyttes; herunder ogsa hvor det etter loven er krav om skriftlighet,

Felgende kontraktsdokumenter inngar i kontrakten:

Vedlegg Mr Dato Tegningsnr. if::junsdam l'ellikvaant

Bustadoppferingslova A r_
Leveransebeskrivelss B [
Tegninger C

» fasadetegning r
» snittegning l_'
= plaritegning I
* kjekkentegning [
Grunnboksutskrift med angivelse av heftelser D r
Vedtekter E B
Sameiebudsjett F [
Boretislagets budsjett G r
Situasjonsplan H I_
Malebrev I r
Festekontrakt J ]_
Salgsoppgave (prospekt) fra megler K l_
Betalingsplan L r
Annet M
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Ferbrukeren har fatt vedleggene ovenfor og gjort seg kjent med innholdet i disse. Selgeren har gjennomgéatt vedleggene med forbrukeren |
forbindelse med kontraktsinngaelsen.

Dette kontrakisdokumentet med bilag er utferdiget | to eksemplarer, med att eksemplar til hver av partene.

Sted og dalo Sted og dato
Eiendomsgruppen Oslo AS
Underskrift forbruker Underskrift selger
Underskrift forbruker
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Bustadoppfaringslova

Lov om avtalar med forbrukar om oppfering av ny bustad m.m.

https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1997-06-13-43

Kapittel I. Verkeomrade m.m.

§ 1.Verkeomrade
Lova gjeld avtalar mellom entreprengr og ein forbrukar
om oppfering av ny eigarbustad. Dette omfattar

a. avtale om oppfering av bygning til bustadferemal
og avtale om arbeid som vert utfgrt direkte som ledd
i slik oppfering, og

b. avtale om rett til fast eigedom med ny eigarbustad

nar arbeid som entreprengren star for, enno ikkje er

fullfort 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
bustadfaremal eller planlegging av arbeid som vert
utfert direkte som ledd i slik oppfering.

Oppfering av ny eigarbustad omfattar her i lova 6g
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
inngatt 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
yrkesutgvar om rett til bustad som er knytt til eller

skal knytast til andel i burettslag, dersom arbeid som

er omfatta av avtalen, ikkje er fullfgrt pa avtaletida.
Overfgring eller teikning av andel i burettslaget skal
reknast som heimelsoverfgring dersom burettslaget har
heimel til eigedommen.

Avtalen skal opplyse om kontantvederlag, andel fel-
lesgjeld i burettslaget og den samla summen av desse
belgpa.

Burettslaget kan gjere gjeldande krav som knyter seq 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).

i- LOVDATA

§ 1b.Eigarseksjonssameige

Styret i eit eigarseksjonssameige kan gjere gjeldande
krav som knyter seg til fellesareal etter reglane i eiersek-
sjonsloven § 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 naeringsverksemd.

Lova gjeld berre dersom entreprengren har gjort avta-
len som ledd i naeringsverksemd, medrekna tilfelle der
organisasjonar eller offentleg verksemd mot godtgjer-
sle star for yting som er ledd i oppfering av ny eigarbu-
stad.

0 Endra med lov 21 juni 2002 nr. 34 (ikr. 1 juli
2002).
§ 3.Avtalen

Det kan ikkje avtalast eller gjerast gjeldande vilkar som
er darlegare for forbrukaren enn det som felgjer av
foresegneneilova her.

Partane kan krevje at avtalen vert sett opp skriftleg.

§ 4.Tilhgvet til anna lovgjeving
Feresegnene i lova her gjeld berre sd langt ikkje anna
folgjer av lov av 13. mai 1988 nr. 27 om kjap.

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. de-
sember 1996 nr. 106 om tomtefeste om ikkje anna gar
fram av lova her.

§ 5.Vagnaden for sending av melding

Dersom ein part gjev melding i samsvar med lova og
sender ho pa forsvarleg mate, og ikkje anna framgar,
kan sendaren gjere gjeldande at meldinga er gjeven i
tide sjelv om ho vert forseinka eller pd annan mate ikkje
kjem fram slik ho skulle.

§ 6.Skadebotansvar

Feresegnene om skadebotansvar for entreprengren og
konsulenten gjeld ikkje for tap som fglgje av person-
skade eller for tap i naering. For slikt tap og for tap som
ikkje er felgje av avtalebrot, gjeld allmenne skadebotre-
glar.



Ein entreprengr kan ikkje fraskrive seg ansvar for tap
utanfor naering som forbrukaren lir pa grunn av tingska-
de.

§ 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 kom-
munikasjon 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 II. Ytinga frd entreprengren

§ 7.Utfering og materialar

Entreprengren skal utfgre arbeidet pa fagleg godt vis
og elles vareta forbrukarens interesser og omsynet til
miljeet med tilbarleg omsut. Sa langt tilh@va gjev grunn
til det, skal entreprengren samra seg med eller rettleie
forbrukaren.

Entreprengren skal halde dei materialane som trengst,
om ikkje anna gdr fram av avtalen eller tilhgva. Mate-
rialane skal ha vanleg god kvalitet med mindre annan
kvalitet er avtalt.

§ 8.Plikt til frarading

Ma entreprengren ut fra sin fagkunnskap sja at forbru-
karen ikkje er tent med & fa arbeidet utfert etter avtalen,
skal entreprengren seie frd om det. Arbeidet skal stan-
sast til entreprengren far samradd seg med forbrukaren,
dersom det ma reknast a gagne forbrukaren.

Har entreprengren ikkje sagt fra til forbrukaren eller
ikkje stansa arbeidet i samsvar med forste ledd, skal en-
treprengrens krav pd vederlag ikkje vere starre enn det
sannsynleg ville ha vore dersom entreprengren had-
de oppfylt plikta etter forste ledd. Entreprengren kan
likevel fa dekt kostnader ut over dette sd langt det er
rimeleg, nar berre det samla vederlaget ikkje blir starre
enn verdien det utferte har for forbrukaren.

§ 9.Endringar og tilleggsarbeid

Forbrukaren kan krevje endringar i arbeidet og paleg-
gje entreprengren a utfere tilleggsarbeid som star 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 fare til ulemper for
entreprengren som ikkje star i have til forbrukarens
interesse i a 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 pad endringar eller
tilleggsarbeid blir gjord skriftleg.

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

§ 10.Tida for utfering

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

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 opp-
gaver som skal utfgrast i tilknyting til arbeidet.

Er det ikkje avtalt fristar som nemnde i fgrste ledd, skal
entreprengren ta til med arbeidet snarast rad etter at

forbrukaren har sagt fra om det. Arbeidet skal deretter
utferast med rimeleg framdrift og utan ungdig 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 pa
grunn av andre omstende som forbrukaren svarer
for, eller

c. arbeidet blir seinka pa grunn av ei hindring utanfor
entreprengrens kontroll, og det ikkje er rimeleg
a vente at entreprengren kunne ha rekna med
hindringa pa avtaletida, eller at entreprengren skal
unnga eller overvinne felgjene av hindringa.

Blir arbeidet seinka pa grunn av ein underentreprengr
som etter avtale med entreprengren skal utfere arbei-
det eller delar av det, har entreprengren krav pa til-
leggsfrist dersom underentreprengren ville ha hatt krav
pa tilleggsfrist etter forste ledd.

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

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



§ 12.Garanti for oppfylling av avtalen

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

Entreprengren skal stille garantien straks etter avtale-
inngainga. Er det i avtalen teke atterhald om opning av
byggjeldn, sal av eit bestemt tal bustader eller lgyve om
igangsetjing, er det likevel tilstrekkelig at entreprengren
stiller garantien straks etter at atterhalda fell bort. Det
same gjeld ved atterhald med tilsvarande verknad fra
forbrukaren si side. Entreprengren skal i alle hgve 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 gjeldan-
de fgr 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 garantisum-
men i andre og tredje ledd reknast pa grunnlag av den
samla summen av kontantvederlag og andel fellesgjeld
i burettslaget.

Garantisten kan ikkje ta atterhald om avgrensing av
ansvaret pa grunn av manglande premiebetaling eller
anna mishald fra entreprengrens side. Det kan ikkje
setjast frist for melding til garantisten om krav som

er gjorde gjeldande i tide overfor entreprengren. Har
forbrukaren svart pa ferespurnad fra garantisten om
kva krav som er gjorde gjeldande innan fristane, gjeld
ansvaret berre krav som er nemnde i svaret fra forbru-
karen.

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

Garanti skal gjevast i form av sjglvskuldgaranti eller
tilsvarande fra eit finansforetak som har rett til a tilby
slik teneste i Noreg. Likt med garanti skal reknast depo-
nering av pengesum i finansfgretak som nemnt i forste
punktum pa tilsvarande vilkar.

Til det er dokumentert at det ligg fore garanti i samsvar
med paragrafen her, har forbrukaren rett til 8 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).

§ 13.Seerskilte krav til entreprengrens yting ved
visse avtalar

Dei krava til entreprengrens yting som felgjer av pa-
ragrafen her, gjeld for avtalar om rett til fast eigedom
med ny eigarbustad (§ 1 fgrste ledd bokstav b), og elles
nar entreprengren star for det hovudsaklege av bade
planlegging og oppfaering av bustaden.

Dersom eigedomsdelar eller faste innretningar som
trengst for a ta bustaden i vanleg bruk, ikkje hgyrer med
til det entreprengren skal yte, skal desse delane eller
innretningane nemnast seerskilt i avtaledokumentet
eller i eit vedlegg. Er ikkje det gjort, skal slike delar og
innretningar reknast a hgyre med til det entrepreng-
ren skal yte, med unntak for delar og innretningar som
forbrukaren matte skjone ikkje hgyrde med.

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

Er ikkje anna avtalt, skal entreprengren halde arbeid

pa forbrukarens eigedom trygda fram til overtakinga.
Trygdeavtalen skal 0g omfatte materialar som er tilferte
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 fere trygd i samsvar med
faresegnene her, har forbrukaren rett til 8 halde att alt
vederlag.

§ 14.0vertaking
Overtaking skjer ved overtakingsforretning.

Er arbeidet fullfert, og forbrukaren har flytta inn i bu-
staden, er ytinga overteke sjglv om det ikkje er halde
overtakingsforretning.

Ved overtakinga

a. garvagnaden for ytinga over fra entreprengren til
forbrukaren, jf. § 45,

b. tek reklamasjonsfristane til, jf. & 30,

c. stansar eventuell dagmulkt, jf. & 18,

d. farentreprengren krav pa sluttoppgjer, jf. § 46.



§ 15.0vertakingsforretning

Etter at entreprengren har meldt fra til forbrukaren om
nar arbeidet blir fullfart, kan kvar av partane med minst
sju dagars varsel kalle inn til overtakingsforretning med
synfaring av entreprengrens yting.

Let den eine parten vere & mate til overtakingsforret-
ning utan gyldig grunn, kan den andre parten gjen-
nomfgre overtakingsforretning dleine. Er det forbruka-
ren som uteblir etter innkalling fra entreprengren, gjeld
dette likevel berre dersom det i skriftleg innkalling er
gjort merksam pa

a. foresegnaiforste punktum i leddet her,

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

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

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

Ved overtakingsforretninga bgr det forast protokoll som
begge partane far eit underskrive eksemplar av.

§ 16.Seinare synfaring

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

Vert synfaring etter krav frd entreprengren ikkje gjen-
nomfgrt fordi forbrukaren let vere 8 medverke, gjeld
foresegnene i § 30 tredje ledd likevel, dersom forbru-
karen i skriftleg melding pa ferehand er gjort saerskilt
merksam pa dette.

Kapittel Ill. Forseinking pa entreprengrens
side

§ 17.Forseinking

Ytinga er forseinka dersom overtaking ikkje kan skje til
den tida forbrukaren har rett til & krevje etter §§ 10 og
11. Det same gjeld dersom arbeidet eller delar av arbei-
det ikkje er fullfart eller heimelsoverfering ikkje skjer til
dei tidene forbrukaren har rett til 4 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 entreprengren ikkje i tide oppfyller andre
plikter etter avtalen, gjeld feresegnene om forseinking
tilsvarande sa langt dei hgver, likevel ikkje feresegnene
om dagmulkt.

§ 18.Dagmulkt

Dersom overtaking ikkje kan skje til den tida forbruka-
ren har rett til 3 krevje etter §§ 10 og 11, kan forbruka-
ren krevje dagmulkt for kvar dag forseinkinga varer.

Dersom ikkje h@gare mulkt er avtalt, skal dagmulkta
vere 1 promille av det samla vederlaget entreprengren
skal ha. Omfattar avtalen eigedomsrett til grunnen, skal
ldgaste sats likevel vere 0,75 promille. Dagmulkta skal
ikkje i noko tilfelle vere mindre enn ein halv prosent av
grunnsummen i folketrygda pa det tidspunktet forsein-
kinga oppstod. Dagmulkt kan ikkje krevjast for meir enn
100 dagar.

Forbrukaren kan krevje dagmulkt utan omsyn til skono-
misk tap.

§ 19.Skadebot

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

| tidsrom nar det ikkje vert rekna dagmulkt, kan forbru-
karen krevje skadebot

a. for tap som folgjer av at arbeidet eller delar av
arbeidet ikkje er fullfgrt til den tida forbrukaren kan
krevje,

b. for tap som felgjer av at heimelsoverfering ikkje
skjer til den tida forbrukaren kan krevje.

Skadebota skal dekkje gkonomisk tap sa langt entre-
prengren rimeleg kunne rekne med tapet som ei folgje
av forseinkinga. Forsemer forbrukaren a avgrense tapet
gjennom rimelege tiltak, blir skadebota sett ned tilsva-
rande.

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 3 oppsta
forseinking som nemnd i fgrste punktum. Forbrukaren
kan berre heve avtalen dersom det er gjeve melding til
entreprengren om hevingskravet fgr overtaking.

Vert avtalen med entreprengren heva fordi entrepreng-
rens yting er forseinka, kan forbrukaren 6g heve avtale

om rett til grunnen som er gjort med nokon annan enn
entreprengren dersom

a. planlegging og oppfaring av bustaden er eit vilkar
for avtalen om rett til grunnen, og

b. avtalen med entreprengren omfattar det
hovudsaklege av bade planlegging og oppfering av
bustaden.



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

§ 21.Verknadene av heving

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

Etter heving skal entreprengren i rimeleg omfang sikre
utfert arbeid og materialar og utstyr som finst pa byg-
gjeplassen. 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 forste ledd bokstav b), kan forbrukaren krevje at he-
vingsoppgjeret, i staden for etter fgrste og andre ledd,
skal skje ved at kvar parts plikt til 3 oppfylle fell bort. Er
avtalen heilt eller delvis oppfylt, har kvar part krav pa a
fa att det som er ytt. Entreprengren 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
nar parten har krav pa skadebot eller rente, og det ikkje
blir gjeve fullgod trygd for kravet.

Fgrer hevinga til at ein bustad som er teken over, skal
tilbakefgrast til entreprengren, skal forbrukaren fare
slikt forsvarleg tilsyn med bustaden som er rimeleg
etter tilhgva. Forbrukaren kan krevje dekt ngdvendige
kostnader med tilsynet.

§ 22.Skadebot ved heving

Ved heving kan forbrukaren krevje dekt ngdvendige
meirkostnader som fglgjer av at andre ma fullfare
arbeidet. | tillegg kan forbrukaren krevje bgtt anna
gkonomisk tap som forseinkinga ferer til, s langt
entreprengren rimeleg kunne rekne med tapet som ei
folgje av forseinkinga. Forsemer forbrukaren & avgrense
tapet gjennom rimelege tiltak, blir skadebota sett ned
tilsvarande.

Forbrukaren kan ikkje krevje dagmulkt for tida etter he-
vinga, og padregen dagmulkt gar 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 entreprengren ut frd omfanget av
arbeidet, storleiken av tapet og tilhgva elles.

§ 24.Forbrukarens rett til a halde attende vederlag
Har forbrukaren krav som fglgje av forseinkinga, kan
forbrukaren halde tilbake sa mykje av vederlaget som er
nedvendig for d sikre at kravet vert dekt.

Kapittel IV. Manglar ved entreprengrens
yting

§ 25.Mangel

Det ligg fore mangel dersom resultatet ikkje er i sam-
svar med dei krava som fglgjer av avtalen eller av fgre-
segnenei 8§ 7,9 og 13. Mangel ligg likevel ikkje fore
dersom avviket kjem av forhold pa forbrukarens side.

Mangel ligg 6g fgre dersom resultatet ikkje er i samsvar
med offentlegrettslege krav som er stilt i lov eller i med-
hald av lov. Dette gjeld likevel ikkje dersom tilhgva viser
at forbrukaren for sa vidt ikkje bygde pa entreprengrens
sakkunnskap og vurdering, eller ikkje hadde rimeleg
grunn til a gjere det.

§ 26.Manglande opplysningar

Mangel ligg 0g fere dersom forbrukaren fgr avtalen vart
gjord ikkje har fatt opplysningar om arbeidet, materia-
lane eller eigedomen som entreprengren kjende eller
matte kjenne til, og som forbrukaren hadde grunn til a
rekne med 4 fa. Dette gjeld likevel berre dersom ein kan
ga ut i frd at det har verka inn pa avtalen at opplysnin-
gane ikkje vart gjevne.

§ 27.Urette opplysningar

Mangel ligg 0g fare dersom resultatet ikkje svarer til
opplysningar om eigenskapar eller bruk som er gjevne
i samband med avtaleinngdinga eller ved marknadsfg-
ring

a. av entreprengren eller pd entreprengrens 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 ga ut i fra
at opplysningane har verka inn pa avtalen, og opplys-
ningane ikkje er retta i tide pa ein tydeleg mate.

§ 28.Tidspunktet for mangelsvurderinga

Om ytinga fra entreprengren har mangel eller ikkje, skal
avgjerast ut fra tilhgva pa overtakingstidspunktet sjglv
om mangelen viser seg forst seinare.

Entreprengren svarer 0g for feil som oppstar seinare,
dersom arsaka til feilen er eit avtalebrot fra entrepre-
ngren. Det same gjeld dersom entreprengren ved
garanti eller pa annan mate har teke pa seg ansvar for
eigenskapar eller anna ved ytinga fram til eit seinare
tidspunkt.



§ 29.Forbrukarens krav som fglgje av mangel
Ligg det fare mangel, kan forbrukaren

a. halde attende vederlag etter § 31,

b. krevje mangelen retta etter § 32, krevje prisavslag
etter § 33 eller heve etter § 34,

c. krevje skadebot etter § 35.

For andre feil ved entreprengrens oppfylling gjeld fore-
segnene om manglar sa langt dei haver.

§ 30.Reklamasjon

Forbrukaren mistar retten til a gjere ein mangel gjeldan-
de dersom det ikkje er gjeve melding til entreprengren
om at mangelen blir gjord gjeldande innan rimeleg tid
etter at forbrukaren oppdaga eller burde ha oppdaga
mangelen. Ein mangel kan ikkje gjerast gjeldande sei-
nare enn fem ar etter overtakinga. Entreprengren kan
likevel ha teke pa seg a svare for manglar i lengre tid.

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

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

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

Retten til a 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 fglgje av mangelen, kan
forbrukaren halde tilbake sa mykje av vederlaget som er
nedvendig for d sikre at kravet vert dekt.

§ 32.Retting av mangel og skade

Forbrukaren kan krevje at entreprengren rettar ein
mangel om ikkje rettinga vil fare til kostnader eller
ulemper som ikkje star i rimeleg hgve til det forbruka-
ren oppnar. Skade som mangelen har fort til pa arbeid
eller eigedom som er omfatta av avtalen mellom forbru-
karen og entreprengren, skal g rettast dersom skaden
er ei naerliggjande og parekneleg felgje av mangelen.

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

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

Retting skjer for entreprengrens rekning. Entrepreng-
ren skal bere tilkomstutgifter, utgifter til konstatering
av mangelen og andre utgifter som er ei direkte og
nedvendig folgje av rettinga. Entreprengren kan likevel
krevje pristillegg for arbeid og materialar som ikkje er
omfatta av prisen, og som ville ha vore ngdvendige
jamvel om ytinga hadde vore utan mangel fra forst av.

§ 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 entrepre-
ngren har rett til 3 utfore etter § 32 andre ledd.

Prisavslaget skal vere lik kostnadene for forbrukaren
med a fa mangelen retta, bortsett fra slike kostnader
som er nemnde i § 32 flerde ledd tredje punktum. Blir
kostnadene urimeleg hgge i hgve til det mangelen har
a seie for forbrukaren, skal prisavslaget vere lik den
verdireduksjonen som mangelen medferer. Prisavslaget
skal likevel minst tilsvare det entreprengren har spart
ved ikkje & levere mangelfri yting.

§ 34.Heving

Forbrukaren kan heve avtalen dersom mangelen
inneber eit vesentleg avtalebrot. Forbrukaren kan 0g
heve avtalen for overtakingstidspunktet dersom det er
klart at ytinga kjem til & fa ein slik mangel som nemnd i
forste punktum.

Om verknadene av heving gjeld § 21 tilsvarande.

Vert avtalen med entreprengren heva pa grunn av
mangel ved entreprengrens yting, kan forbrukaren og
heve 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 entreprengren omfattar det
hovudsaklege av bade planlegging og oppfaering av
bustaden.

I slike tilfelle kan forbrukaren jamvel heve avtalen med
entreprengren dersom avtalen om rett til grunnen blir
heva pa 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 fare skyld pa entreprengrens side.
Dette gjeld likevel ikkje sa langt entreprengren godtgjer
at mangelen oppstod pa grunn av ei hindring utanfor
entreprengrens kontroll, og det ikkje er rimeleg a vente
at entreprengren kunne ha rekna med hindringa pa
avtaletida, eller at entreprengren kunne ha overvunne
eller unngatt felgjene av hindringa.

Ligg drsaka til mangelen hos ein underentreprengr som
etter avtale med entreprengren skal utfore arbeidet
eller delar av det, er entreprengren ansvarsfri berre der-
som underentreprengren 0g ville vere ansvarsfri etter
foresegnene i forste ledd.

Forbrukaren kan jamvel krevje skadebot for skade pd
ting som ikkje star i nokon naer og direkte samanheng
med entreprengrens yting. Men dette skadebotansvaret
fell bort dersom entreprengren godtgjer at tapet ikkje
kjem av feil eller forseming pa entreprengrens side.

§ 36.0mfanget av ansvaret

Skadebota skal svare til det gkonomiske tapet forbruka-
ren 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 rime-
lege tiltak, ma forbrukaren sjglv bere den tilsvarande
delen av tapet.

Ansvaret kan setjast ned dersom det vil verke urimeleg
for entreprengren. Ved vurderinga legg ein vekt pa
storleiken av tapet samanlikna med tap som til vanleg
oppstar i liknande tilfelle, og tilhgva elles.

§ 37.Krav mot bakre ledd

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

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

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

I den mon forbrukaren gjer gjeldande krav mot entre-
prengren som 6g kunne ha vore gjort gjeldande mot
ein tidlegare avtalepart, gjeld reklamasjonsfristen i § 30
forste ledd andre punktum for vidare mangelskrav fra
entreprengren mot den tidlegare avtaleparten, dersom

ikkje anna folgjer av avtalen mellom entreprengren og
den tidlegare avtaleparten. Faresegna her gjeld tilsva-
rande for vidare krav mellom tidlegare avtalepartar som
folgjer av at forbrukaren har gjort gjeldande mangel-
skrav.

§ 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 ei-
genskap av eller pa vegner av tidlegare leverandgrledd.

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

§ 39.Rettsmangel

Har ein tredjeperson eigedomsrett, panterett eller
annan rett i det entreprengren skal yte, gjeld foresegne-
ne 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 entreprengren skal yte, til-
hgyrde ein annan enn entreprengren da avtalen vart
inngatt, dersom forbrukaren ikkje kjende eller burde
kjenne til det.

Gjer ein tredjeperson krav pa a ha rett i det som entre-
prengren skal yte, og dette vert motsagt fra entrepreng-
ren, gjeld faresegnene i farste og andre ledd tilsvarande
nar kravet ikkje er klart ugrunna.

§ 40.0ffentlegrettslege radvaldsband

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

Kapittel V. Forbrukarens yting

§ 41.Fastsetjing av vederlaget
Forbrukaren skal betale det vederlaget som er avtalt.

I den mon det ikkje er avtalt kva vederlag entrepreng-
ren har krav p3, skal forbrukaren betale eit vederlag
som dekkjer ngdvendige kostnader og eit rimeleg
paslag.

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



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

Vederlaget skal reknast a vere oppgjeve med meirver-
diavgift 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 fglgjer
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 frddrag er framsett
i samband med kravet om endringar eller
tilleggsarbeid, eller

b. i den mon den andre parten matte skjgne at
endringane eller tilleggsarbeidet ville fare til eit slikt
krav.

Justering av vederlaget etter andre ledd skal skje pa
grunnlag av ngdvendig kostnadsauke eller oppnaeleg
innsparing for entreprengren med tilsvarande endring
av entreprengrens paslag.

§ 43.Tilleggsvederlag i andre tilfelle
Entreprengren kan krevije tilleggsvederlag for ngdven-
dige kostnader som kjem av forhold pa forbrukarens

side, med tilsvarande endring av entreprengrens paslag.

Entreprengren kan likevel ikkje krevje tilleggsvederlag
pa grunn av manglande medverknad dersom forbruka-
ren har krav pa tilleggsfrist etter § 51.

§ 44.Vederlag for farebuing m.m.

For utgreiingar, teikningar, utarbeiding av pristilbod og
for liknande forebuing for ytinga er bestilt, skal forbru-

karen 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 materi-
alar som blir skadde eller gar tapt ved ei hending for
overtakinga som ikkje kjem av forhold pa forbrukarens
side. Entreprengren har 6g vagnaden for materialar
som forbrukaren har skaffa, dersom dei er overlatne til
entreprengren.

§ 46.Betalingstid

Er ikkje betalingstida avtalt, skal forbrukaren betale nar
entreprengren krev det etter overtaking. Ved avtalar
som omfattar rett til grunn (§ 1 farste ledd bokstav b),
kan entreprengren berre krevje betaling mot heimelso-
verfgring.

Det kan avtalast at forbrukaren skal stille garanti eller
gje trygd pd annan mate 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 entreprengrens vederlag, gjeld berre sa langt

a. verdien av arbeid som er utfert pa eigedomen,
saman med materialar som er tilfgrte 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 tilfarte eigedomen,
og som skal betalast ved avdraget, og

¢. 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 forbruka-
ren har fatt overfert heimelen til eigedomen utan andre
hefte enn dei som forbrukaren skal overta, eller det er
stilt garanti som nemnd i tredje ledd.

Sjolv om vilkdra i forste ledd bokstav a og b ikkje er
oppfylte, kan det avtalast at forbrukaren skal betale
avdrag mot sjglvskuldgaranti fra ein finansinstitusjon
som har rett til a 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 vilkar for betaling av avdrag
og sluttoppgjer at entreprengren legg fram rekning
som kan kontrollerast. Tillegg for prisstiging, justering
av vederlaget etter § 42 og tillegg etter § 43 skal ga
fram saerskilt.

Har forbrukaren fatt rekning for sluttoppgjer, kan entre-
prengren ikkje seinare krevje retting av sluttoppgjeret.
Dette gjeld likevel ikkje dersom det er teke saerskilt
atterhald eller forbrukaren matte forsta 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.

Entreprengren kan ikkje krevje bestillingsgebyr, ordre-
gebyr, ekspedisjonsgebyr, gebyr for skriving av rekning
e.l.itillegg til vederlaget.



§ 49.Deponering av omtvista vederlag

Er det avtalt at sluttoppgjeret skal vere betalt for overta-
king eller for heimelsoverfgring, og noko av vederlaget
er omtvista, skal betalinga likevel reknast for a vere
skjedd dersom den omtvista delen er deponert etter
foresegnene i andre og tredje ledd og resten er betalt.

Deponering skal skje ved a setje pengesummen inn pa
ein konto i ein finansinstitusjon som har rett til 3 tilby
slik teneste i Noreg. Pengane, renter medrekna, skal
berre kunne disponerast av forbrukaren og entrepre-
ngren i lag. Finansinstitusjonen skal likevel utbetale
fra kontoen i samsvar med rettskraftig dom eller anna
avgjerd som har verknad som rettskraftig dom.

Er det sett vilkdr om deponering av ein stgrre sum enn
entreprengren har krav pa, kan forbrukaren krevje
rente og skadebot for rentetap etter lov av 17. de-
sember 1976 nr. 100 om forsinket betaling m.m. fra
deponeringstidspunktet for den overskytande delen.
Renteinntekt pa den tilsvarande delen av den deponer-
te 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 pa
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 entreprengrens 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 a vente at forbrukaren kunne
ha rekna med hindringa pa avtaletida, eller at
forbrukaren skal unnga eller overvinne folgjene av
hindringa.

Blir betalinga eller medverknaden seinka pa grunn av
ein tredjeperson som forbrukaren svarer for, har forbru-
karen 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 utfgrt for avbestillinga, kan entre-
prengren 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.

Entreprengren kan vidare krevje skadebot for gkono-
misk tap sd langt forbrukaren rimeleg kunne rekne med
tapet som ei folgje av avbestillinga. Dette gjeld og tapt
forteneste sa langt det blir godtgjort at det ikkje var
mogleg a oppna ei tilsvarande forteneste ved oppdrag
fra andre. Ved utmalinga gjeld elles faresegnene 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 ngdvendig 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 avta-
letida, eller at forbrukaren skal unnga eller overvinne
folgjene av hindringa.

§ 53.Avbestilling som omfattar rett til grunn

§ 52 andre til flerde ledd gjeld ikkje nar avbestillinga
omfattar rett til grunn (jf. § 1 forste ledd bokstav b). | sli-
ke tilfelle kan entreprengren krevje skadebot for gkono-
misk tap sa langt forbrukaren rimeleg kunne rekne med
tapet som ei fglgje av avbestillinga. Ved utmalinga gjeld
faresegnene i § 36 tilsvarande.

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 ann-
an enn entreprengren dersom

a. planlegging og oppfaring av bustaden er eit vilkar
for avtalen om rett til grunnen, og

b. avtalen med entreprengren omfattar det
hovudsaklege av bade planlegging og oppfering av
bustaden.

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



§ 54.Avbestillingsgebyr

| staden for skadebotansvar etter § 52 eller § 53 kan
avtalen fastsetje ei normalskadebot (avbestillingsgebyr)
ved avbestilling. Normalskadebota Iyt verke rimeleg i
lys av faresegnene i § 52 og § 53. Unntaka fra skadebot-
plikta i § 52 flerde ledd gjeld tilsvarande.

Kapittel VII. Forseinking pa forbrukarens
side

§ 55.Entreprengrens krav ved forseinking

Dersom betaling eller medverknad fra forbrukarens side
ikkje blir ytt til dei tider entreprengren kan krevje etter
§§ 46, 47,50 og 51, kan entreprengren

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 bok-
stav b), har forbrukaren ikkje krav pa overtaking eller
heimelsoverfgring for betaling og medverknad er ytt i
samsvar med avtalen, sja likevel § 49 om hgve til depo-
nering av omtvista belgp.

§ 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 for-
brukaren snarast rad etter at han har motteke eit slikt
varsel, kan entreprengren stanse arbeidet. Entrepreng-
ren skal likevel i rimeleg omfang sikre utfert arbeid og
materialar og utstyr som finst pa byggjeplassen. § 58
tredje ledd gjeld tilsvarande.

Blir arbeidet stansa, kan entreprengren krevije tilleggs-
vederlag etter § 43.

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

§ 57.Heving

Entreprengren kan heve avtalen dersom forseinking
med forbrukarens betaling eller medverknad inne-
ber vesentleg avtalebrot. Entreprengren kan 6g heve
avtalen dersom det er klart at det kjem til 8 oppsta slik
forseinking, og forbrukaren pa ferespurnad ikkje gjev
fullgod trygd for oppfyllinga.

Entreprengren kan ikkje heve avtalen etter overtaking
eller etter at skayte eller festedokument er tinglyst eller
gjeve forbrukaren. Hevingsretten star ved lag om entre-
prengren har teke atterhald om det, eller om forbruka-
ren ikkje held fast ved avtalen.

Nar forbrukaren har betalt, kan entreprengren ikkje
heve avtalen med mindre det er gjeve melding til for-
brukaren om hevingskravet for eller straks entrepreng-
ren fekk vete om betalinga eller medverknaden.

§ 58.Verknadene av heving

Blir avtalen heva, har entreprengren krav pa oppgjer
som om forbrukaren hadde avbestilt pa hevingstids-
punktet (§ 52 eller § 53).

Etter heving skal entreprengren i rimeleg omfang sikre
utfert arbeid og materialar og utstyr som finst pa byg-
gjeplassen.

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 fglgjer av gyldig atterhald.

Er avtale om rett til grunnen gjort med nokon annan
enn entreprengren, og oppferinga av bustaden er eit
vilkar for avtalen om rett til grunnen, kan entreprengren
krevje at ytingane etter den avtalen blir farte 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 entreprengren krevje rente
og skadebot for rentetap etter lov 17. desember 1976
nr. 100 om renter ved forsinket betaling m.m.

Kapittel VIII. Langvarig avbrot

§ 60.Langvarig avbrot

Kvar av partane kan seie seg lgyst fra avtalen dersom
arbeidet ma 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 sa 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 par-
tane seier seg lgyst frd avtalen etter forste ledd. Partane
har ikkje krav pa skadebot.

Dersom ein av partane seier seg lgyst fra avtalen etter
forste ledd, kan kvar av partane krevje at ytinga etter
avtale om rett til grunnen som er gjort med nokon ann-
an enn entreprengren, gar attende dersom

a. planlegging og oppfaring av bustaden er eit vilkar
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
Faresegnene 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 planleg-
ging av arbeid som vert utfert direkte som ledd i slik
oppfering.

Fgresegnene i kapitlet gjeld berre dersom konsulen-
ten skal utfere arbeidet som ledd i naeringsverksemd,
medrekna tilfelle der organisasjonar eller offentleg
verksemd star for planlegging mot godtgjersle.

0 Endra med lov 21 juni 2002 nr. 34 (ikr. 1 juli
2002).

§ 62.Fraskriving av skadebotansvar pa grunn av feil
Konsulenten kan ikkje fraskrive seg skadebotansvar
som han eller ho har etter allmenne reglar pa grunn av
feil.

§ 63.Reklamasjon

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

Konsulenten kan ikkje gjere gjeldande at det er rekla-
mert 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.Tvistelaysing

Denne fgresegna gjeld avtalar med forbrukar om opp-
foring av eigarbustad, jf. § 1, og konsulentavtalar med
forbrukar, jf. § 61.

Dersom det pa grunnlag av avtale mellom entrepre-
ngrane 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 farehaving i nemnda, kan ikkje entrepreng-
ren reise spksmal 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 fgresegnene i andre lover endrast slik: - — -

§ 66.lkraftsetjing

Lova gjeld fra den tid Kongen fastset.1 Lova far berre
verknad for avtalar som blir gjorde etter at ho tek til a
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 pakkerei-
ser) 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.

KILDE: https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1997-06-13-43
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FET KOMMUNE

BESTEMMELSER | TILKNYTNING TIL DETALJREGULERINGSPLAN FOR

LOKENASEN FELT C1
(GNR/BNR 39/109, del av 40/2 og 39/107 M.FL.)

PLANID: 0203 R1601

Reguleringskart er datert 27.07.17 sist revidert 14.05.18
Reguleringsbestemmelser er datert 27.07.17 sist revidert 14.05.18

Vedtatt av Fet kommunestyre 18.06.2018 sak 73/18

§ 1 HENSIKT
Planens hensikt er a legge til rette for ny boligbebyggelse pa Lakenasen.

§ 2 REGULERINGSFORMAL
Omradet reguleres til fglgende formal:

BEBYGGELSE OG ANLEGG SOSI-kode
- Boligbebyggelse (B) 1110
SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR SOSl-kode
- Kjgrevei — Laykjelia (o_SKV) 2011
- Fortau (o_SF) 2012
- Annen veigrunn — tekniske anlegg (o_SVT) 2018
GRONNSTRUKTUR SOSl-kode
- Felles grennstruktur (f_G) 3001
- Felles turdrag/grennstruktur (f_GTD) 3030
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§ 3 FELLESBESTEMMELSER

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

3.9

Utforming og estetikk

Planomradet skal fremsta som et arkitektonisk helhetlig omrade med god estetisk
utforming, materialbruk og naer-/fiernvirkning. Det skal benyttes kvalitetsrike og varige
materialer i bebyggelsen og uteomrader. Det skal legges vekt pa god terrengtilslutning
rundt bebyggelse, avfallshandtering og adkomstlgsninger. Eksponerte stgttemurer skal
fortrinnsvis bygges i naturstein.

Overvann

Lokal overvannshandtering skal legges til grunn ved detaljutforming og prosjektering.
Overvann skal fordrgyes internt i planomradet. Lasning for overvannshandtering skal
fremga senest ved sgknad om igangsettingstillatelse. Bruk av overvann som en positiv
ressurs oppfordres.

Stay
Staygrenseverdier i retningslinje T-1442/2016, tabell 3 skal gjelde for planen.

Krav om dokumentasjon

Sammen med rammesgknad skal det foreligge utomhusplan for tomten som skal
bebygges. Utomhusplanen skal i ngdvendig utstrekning vise:

- Plassering av bygg

- Leke- og uteoppholdsarealer

- Interne gangveier og stier

- Avkjgrsler fra offentlig vei, interne adkomstveier, og biloppstillingsplasser pa mark
- Beplantning

- Fallsikring/gjerder

- Koter og terrengbearbeiding inkl. stattemurer

- Avfallshandtering

- Fysiske tiltak i forbindelse med overvannshandtering, jf. § 3.2

Tilrettelegging for rednings- og slokkemannskaper

Krav til tilrettelegging for rednings- og slokkemannskaper iht. Nedre Romerike brann-
og redningsvesen sine retningslinjer ma ivaretas. Som hovedregel stilles det krav il
brannhydranter ved etablering av nye brannvannsuttak, eventuelle avvik fra dette ma
veere avklart med brannvesenet.

Tilgjengelig boenhet/universell utforming
Prinsipper for universell utforming og tilgjengelighet skal legges til grunn ved utforming
av bebyggelse og utearealer.

Miljatiltak

Det skal tilrettelegges for best mulig klimatilpasning av bygningstiltak og
utomhusomrader. Det settes krav om minimum 50% grgnne tak som et ledd i
baerekraftig arkitektur, gkologisk overvannshandtering og estetisk kvalitet.

Trafikksikkerhet
Det skal tilrettelegges for funksjonelle og trafikksikre lgsninger innenfor planomradet.

Nettstasjon

Nettstasjon skal fortrinnsvis plasseres i bebyggelse. Ved frittstaende plassering settes
det krav om god estetisk utforming og det ma paregnes en 5 meters sikringssone.
Nettstasjon tillates oppfert utenfor regulerte byggegrenser og inntili 1 m fra
eiendomsgrense.
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§ 4 OMRADER FOR BEBYGGELSE OG ANLEGG

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

Boligbebyggelse (B)

Byggeomradet B reguleres til boligbebyggelse med blandet bygningstypologi:
- blokkbebyggelse i gstlig del
- rekkehusbebyggelse i vestlig del

Ensidig belyste boenheter mot gst og nord tillates ikke.

Byggegrenser

Ny bebyggelse skal plasseres innenfor viste byggegrenser i plankart og slik at sikt mot
vest optimaliseres for flest mulig. Det presiseres at byggegrense mot grennstruktur
o_GTD sammenfaller delvis med formalsgrense. Renovasjonslgsning, ramper,
stottemurer, terrengbearbeidelser, terrengtrapp, sma felles hage-/redskapsbod,
parkering pa mark o.l. tillates plassert utover angitte byggegrenser.

Utnyttelse
Grad av utnytting: BYA = 55%. BYA over parkeringslokk skal ikke overstige 30%.

Hoyder

Parkeringsanlegg kan oppfgres med maks byggehgyde iht. angitt kote pa plankart.
Ngdvendig fallsikring (rekkverk/plantekasse e.l.) av uteoppholdsarealer pa
parkeringslokk tillates over dette.

Rekkehusbebyggelsen i vestlig del av byggeomradet kan oppfgres i 3 etasjer med
maks byggehgyde iht. angitt kote pa plankart.

Blokkbebyggelsen i gstlig del av byggeomradet kan oppfares i henholdsvis 4-5 og 5-6
etasjer over parkeringsanlegg med maks byggehgyde iht. angitt kote pa plankart.
Toppetasjen skal vaere inntrukket fra hovedvegglivet med minimum 1,5 meter mot vest
og minimum 4 meter mot en av kortsidene pa bebyggelsen (dvs. enten nord eller syd).

Heishus, trapp for adkomst til tak og n@dvendige tekniske installasjoner tillates etablert
over maksimal angitt byggehgyde. Oppbygg og tekniske installasjoner skal innga i et
helhetlig arkitektonisk uttrykk og utformes slik at de er underordnet fasadeuttrykket.

Minste uteoppholdsareal

Minste uteoppholdsareal, MUA, skal veere 30 m? per boenhet.

For beregning av MUA kan egnet uteoppholds- og lekeareal pa mark,
takterrasse/balkong og «lokk» medregnes.

Uteoppholdsareal/lek

Innenfor byggeomradet B skal det legges til rette for omrader for lek og uteopphold for
alle aldersgrupper pa mark eller «lokk». Omradene skal beplantes og utstyres med
sitteplasser (bord/benker) og lekeutstyr. Lekeomrader skal vaere universelt utformet (jf.
§ 3.6) og skal sikres mot bilvei og eventuelle hgydesprang. Utforming av omradet skal
framkomme pa utomhusplan, jf. § 3.4.

Krav til parkeringslokk som del av utomhusanlegg

Topp parkeringsanlegg skal ved materialbruk og opparbeiding fremsta som en integrert
og naturlig del av utomhusanlegget. Overgangssonen mellom parkeringsanlegg og
terreng skal bearbeides spesielt og innga som en funksjonell og visuelt tiltalende del
av uteanlegget for gvrig.
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4.8

Parkering
Parkeringen skal i hovedsak Igses i garasjeanlegg under terreng men nadvendige p-
plasser til gjesteparkering tillates opparbeidet pa terreng og i p-kjeller.

For rekkehus skal det avsettes minimum 1,5 p-plass per boenhet, for leilighet skal det
settes av minimum 1,25 p-plass per boenhet opp til 80 m? BRA og minimum 1,5 p-plass
for boenheter starre enn 80 m? BRA (avrundes til naermeste hele tall). Minimum 5 %
av p-plassene skal veere tilpasset bevegelseshemmede.

For leiligheter skal det etableres 2 sykkelplasser per boenhet, fortrinnsvis pa bakkeplan
under tak eller i p-kjeller.

4.9 Renovasjon
Det skal tilrettelegges for felles renovasjonslgsning innenfor byggeomradet B,
fortrinnsvis i nedgravde avfallsbeholdere. Dette skal framkomme pa utomhusplan, jf. §
3.4.

§ 5 GRONNSTRUKTUR

5.1 Generelt
Eksisterende vegetasjon/skogbunn innenfor f G og f_GTD skal bevares. Sterre
hogstmodne treer som utgjer risiko for trevelt, samt krattvegetasjon, kan ryddes.
Etablering av eventuelle ngdvendige fjell- og fallsikringstiltak tillates.

5.2 Felles grannstruktur (f_G)
Grannstruktur f_G skal veere felles for hele planomradet og skal ivaretas som et visuelt
gront areal der eksisterende jordsmonn og vegetasjon i stor grad hensyntas.

5.3 Felles turdrag/grennstruktur (f_GTD)

Turdraget skal muliggjere en gangforbindelse gjennom planomradet mot eksisterende
stinett i neerliggende skog «Gransdammen». Enkel tilrettelegging i form av
rydding/grusing av gangsti/etablering av terrengtrapp og ngdvendig terrengbearbeiding
tillates. Det stilles ikke krav til universell utforming men sti/trapp skal utformes med god
landskapstilpasning og slik at de gir best mulig framkommelighet til fots.

§ 6 REKKEFGLGEBESTEMMELSER

6.1

6.2

Far utbygging av tekniske anlegg kan igangsettes i planomradet, skal byggeplaner for
tilkobling til vei- og VA-anlegg veere godkjent av kommunen. Mindre justering av
avkjarsel som folge av detaljprosjektering tillates.

Far igangsettingstillatelse kan gis ma det foreligge utomhusplan som blant annet viser
adkomstveier for brannvesen, angrepsveier, tilgang pa brannvann/plassering av
brannvannsuttak, snuhammere i eventuelle blindveier og oppstillingsplasser for
utrykningskjaretgy. Dette gjelder ogsa ved etappevis utbygging. Tilstrekkelig tilgang pa
slokkevannsmengde ma dokumenteres, se ogsa § 3.5.

For igangsettingstillatelse for byggeomradet B kan gis skal det veere utarbeidet
felgende dokumentasjon:

¢ Plan for overvannshandtering, jf. § 3.2

¢ Plan for opparbeidelse av uteoppholdsomrader, jf. utomhusplan § 3.4
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6.3 For brukstillatelse kan gis skal:
¢ Utomhusanlegg og andre uteoppholdsarealer veere ferdig opparbeidet i henhold til
utomhusplan jf. § 3.4. Dersom tiltaket ferdigstilles pa vinterstid skal
uteoppholdsarealer veere ferdig opparbeidet senest 1. juli pafalgende sommer.
o Enkel gangforbindelse i f_GTD jf. §5.3 vaere opparbeidet.
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Utomhusplan

Dato: 27.03.2023
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BLOKK 3, Fasade- og etasjeplantegninger
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