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Eiendomsmegler / Fagansvarlig

Eirik Jorgen Off

Mobil 97526138
E-post eirik.off@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Klgfta

Trondheimsvegen 84, 2041 Klgfta. TLF. 63 94
26 50

Nokkelinformasjon

Prisant.: Kr 1 376 000-
Fellesgjeld: Kr 1914 000,
Omkostn.: Kr 1 240-

Total ink omk.: Kr 3 291 240 -
Felleskostn.: Kr12 651,-
Selger: Finn Helge Grimsrud
Salgsobjekt: Andelsleilighet
Eierform: Andel

Byggear: 2024

BRA-i/BRA Total 43/46 kvm
Tomtstr.: 817 m?
Soverom: 1

Antall rom: 2

Gnr./bnr. Gnr. 132, bnr. 329
Andelsnr.: 25

Oppdragsnr.: 1205240310
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Flott 2-roms leilighet
sentralt pa Jesshiem med
moderne standard | Balkong
| Nytt fra 2024 | Perfekt

Velkommen til Dgliringen 29! Her far du en flott 2-roms leilighet i
Jessheim med god beliggenhet.

Leiligheten har en moderne standard fra 2024 og ingen tidligere
beboere. Du far et stilig kjgskken med lyse fronter og intergrerte
hvitevarer som kjgleskap med frys, oppvaskmaskin og komfyr med
induksjons topp. Videre har leiligheten et sjarmerende bad med flere
kvaliteter som innfellbare dusjvegger, vegghengt wc og opplegg for
vaskemaskin. Leiligheten har eikeparkett pa alle gulv og lysmalte
vegger. Fra stuen er det utgang til romslig balkong.

Meget god og sentral beliggenhet med bare noen f& minutter
gangavstand til Jessheim sentrum, der vil du finne alt du trenger av

servicetilbud, restauranter, kjgpesenter og togstasjon.

Velkommen til visning!
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i:43 m?

BRA -e: 3 m?

BRA totalt: 46 m?
TBA: 8 m?

Bruksareal fordelt pa etasje
3. etasje

BRA-i: 43 m2

BRA-e: 3 m2 Bod i kjeller

TBA fordelt pa etasje
3. etasje
8 m2 Balkong

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
817 m?

Tomtebeskrivelse
Felles tomt for borettslaget med grenne omrader, lekeomrader for sma og fine
sitteplasser med benker og bord som alle kan benytte seg av.

Beliggenhet
Leilighet har en meget sentral og god beliggenhet naer Jessheim sentrum i Ullensaker
kommune. Her er det gangavstand til alt av bymessige fasiliteter som Jessheim har &

by pa.

Dagligvarebutikken Rema 1000 ligger bare 5 minutter unna og Jessheim storsenter
med ca. 150 butikker samt Jessheim sentrum med alt av servicetilbud, forretninger og
spisesteder ligger bare en gatur unna. Pa Jessheim er det ogsa et svaert godt og variert
tilbud innen kultur og idrett, med flere lag og foreninger og Ullensaker kulturhus med
flere kinosaler.
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Det er meget god offentlig kommunikasjon med bade tog og buss i omradet. Fra
Jessheim stasjon er det togavganger til Oslo hver halvtime, bruker ca. 40 min.

Kort vei ogsa til populeere Nordbytjernet hvor det finnes badeplasser, fiskebrygger,
volleyballbaner og flotte turstier rundt. | Jessheimmarka er i tillegg ogsa flotte tur og
rekreasjonsmuligheter med bla. skilgyper pa vinterstid.

Her ligger alt godt innen rekkevidde - enklere enn dette blir det ikke!

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Byggemate
Info hentet fra utbyggers salgsoppgave for prosjektet - fglger vedlagt.

Leilighetene er bygget etter TEK 17.

Innervegger bestar av stenderverk av stal/tre kledd med gips som er sparklet og malt.
Alle innervegger er i lett konstruksjon med isolasjon.

Utvendig:

Alle baerekonstruksjoner er av tre, betong og stal. Fasader av trepanel i varierte
fargekombinasjoner og plater i fibersement etter arkitektens material og fargevalg.
Yttertak belegges med sveiset sort papp.

Boligen er nyoppfgrt og har ikke veert i bruk og det er ikke innhentet ekstern
tilstandsvurdering.

Sammendrag selgers egenerklaering

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det
kan derfor vaere skader og andre forhold ved eiendommen som ikke er spesifikt
opplyst. Kjgper oppfordres derfor til & foreta en seerlig grundig undersgkelse av
eiendommen, gjerne med bistand av teknisk sakkyndig.

Innhold
Entré, stue/kjgkken, soverom og bad.

Standard

Gulv

1-stavs hvitpigmentert eikeparkett .
Fotlister tilpasset eikeparketten pa gulvet.
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Vegger:
Innervegger bestar av stenderverk av stal/tre kledd med gips som er sparklet og malt.
Alle innervegger er i lett konstruksjon med isolasjon.

Entrédor:
Entredgr med kikkehull og FG-godkjent 13s. Slett utfgrelse malt. Farge iht. iht.
arkitektens fargevalg. Dgrhandtak i bgrstet stal.

Innvendige dgrer:
Innerdgr: Stable fra Swedoor, fargekode NCS S 0500-N Klassisk hvit.
Dgrhandtak: Bgrstet stal.

Vinduer:

Vinduer, balkong- og terrassedgr med energiglass. Moderne vinduer isolerer langt
bedre enn eldre vinduer, noe som fgrer til at vinduene blir kaldere pa utsiden fordi
varmen ikke trekker ut. De kalde utvendige flatene kan gi kondens pa utsiden av
vinduet.

Listverk:

Det leveres fabrikkmalte hvite foringer og gerikter. Spikerhull sparkles og males.
Dgrterskel og feielist i eik. Vindussmyg og balkongdgrer listefritt med sparklet og malt
gipsforing. | rom med parkett er det fotlist i tilneermet lik farge og materiale som
parketten. Synlig innfesting av gulvlist.

Sportsbod:
Bod i garasjeanlegg har nettingvegger.

Innbo og lgsgre

Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr legges til grunn for salget dersom ikke annet
fremkommer av salgsoppgaven. Listen fglger vedlagt salgsoppgaven. Det er full
avtalefrihet om hva som skal fglge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer
og/eller annet teknisk utstyr medfglger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,
funksjonalitet og levetid pa disse.

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, fglger med. Dette gjelder
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

Diverse

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. matte
etterspgrre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overfgring
av hjemmel.
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Enerqi
Oppvarming
Vannbaren oppvarming via radiatorer og gulvvarme pa bad.

Energikarakter
Ikke angitt

Energifarge
Ikke angitt

Borettslaget/@konomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld

Kr 1376 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnader

Info formuesverdi

Det inntektsaret en boligeiendom star ferdig, skal formuesverdien beregnes etter de
ordinzere reglene for formuesfastsettelse av boligeiendom, enten som primaerbolig
eller sekundaerbolig. Ytterligere informasjon finnes pa skatteetaten.no.

Andre utgifter

Utover det som er nevnt under punktet «kkommunale avgifter» og fyll inn eventuelle
andre relevante punkt, palgper kostnader til for eksempel strom, fyring/brensel,
forsikring, innvendig/utvendig vedlikehold og abonnement til tv og internett.

Tilbud lanefinansiering

Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av
finansielle tjenester.

Boenheten

Felleskostnader inkluderer

Felleskostnader pr.mnd. er fordelt pa fglgende:

Driftskostnader kr. 2.436,-

Grunnpakke tv/bredband kr. 299,

Kapitalkostnader fellesgjeld i avdragsfri periode (ar 1-10) kr. 8.693,-
Akonto fjernvarme kr. 504,
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Akonto vann og avlgp kr. 420,-
Vestskogen Drift og Vestbyen Drift kr. 299,-

Felleskostnader pr. mnd
Kr12 651

Felleskostnader etter avdragsfri periode
Est. kr. 1.4766,- forutsatt samme renteniva som na

Andel Fellesgjeld
Kr 1914 000

Rentekost. fellesgjeld
Kr 8 693

Borettslaget

Borettslagsnavn
Vestskogen J Borettslag

Organisasjonsnummer
932079437

Andelsnummer
25

Lanebetingelser fellesgjeld
Langiver: 0BOS-Banken AS
Fellesgjeld: 118 242 000 kr

Total lgpetid: 40 ar

Avdragsfrihet: 10 forst ar.
Flytende rente

Rentesats: 5,59%

Lan er ikke utbetalt pr 21.10.2024

Forkjgpsrett
Ifelge borettslagets vedtekter, er det ikke forkjspsrett pa lagets andeler.

Styregodkjennelse

Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget. Kun fysiske personer kan eie andelen.
Kjoper skal godkjennes av borettslagets styre for at ervervet skal bli gyldig.
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjgper er forpliktet til
gjennomfgre handelen uavhengig av om kjgper pé overtakelsestidspunktet er godkjent

Dgliringen 29 (Vestbyen Bygg J, leil. 305)



av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for a bli godkjent som ny andelseier
pahviler kjgper. Dersom kjgper pa overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny
andelseier, har kjgper dog ikke rett til & ta eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens §
4-5 (2). Kjgper kan ga til ssksmal mot borettslaget dersom kjgper mener manglende
godkjennelse ikke er saklig begrunnet.

Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er det ofte et krav fra
boligbyggelagets side at kjgper ma melde seg inn i boligbyggelaget fgr kjgper kan bli
godkjent som ny andelseier i det aktuelle borettslaget. Det gjgres oppmerksom pa at
det vil kunne palgpe et innmeldingsgebyr til boligbyggelaget, og de fleste
boligbyggelagene krever at innmeldingsavgiften skal vaere innbetalt fgr godkjenningen
blir gitt. Innmeldingsgebyret faktureres kjgper direkte.

Vedtekter/husordensregler
Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.
Dokumentene fglger vedlagt i salgsoppgaven.

Dyrehold
Dyrehold er tillatt iht. borettslagets vedtekter.

Forretningsforer
Forretningsforer
Obos Eiendomsforvalting AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 132, bruksnummer 329 i Ullensaker kommune.Andelsnr. 25 i
Vestskogen J Borettslag med orgnr. 932079437

Tinglyste heftelser og rettigheter
Pa eiendommen er det tinglyst falgende heftelser og rettigheter som fglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

3209/132/329:

21.02.2024 - Dokumentnr: 1125560 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:

Knr:3209 Gnr:132 Bnr:304

23.08.2024 - Dokumentnr: 1844017 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:
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Snr:1-60
Formal: Bolig

21.02.2024 - Dokumentnr: 1125621 - Bestemmelse om adkomstrett
Rettighet hefter i: Knr:3209 Gnr:132 Bnr:304

Rettighet hefter i: Knr:3209 Gnr:132 Bnr:327

Rettighet hefter i: Knr:3209 Gnr:132 Bnr:328

Gjelder denne registerenheten med flere

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger midlertidig brukstillatelse datert 18.10.2024

Vei, vann og avlgp
Offentlig vei, vann og avigp.

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til bolig i reguleringsplan for "Bekkefaret" m/best. vedtatt
12.06.2018

| kommuneplanen er eiendommen avsatt til kombinert bebyggelse og anleggsformal.
Eiendommen er bergrt av vegstgy

Adgang til utleie

Med godkjenning fra styret er utleie tillatt for inntil 3 ar, dersom andelseier selv eller
person nevnt i Borettslagsloven § 5-6 (1) nr. 3 har bebodd eiendommen i minst ett av
de to siste arene.

Utleie er tillatt iht. vedtekter og etter godkjenning fra styret.

Legalpant

Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G (folketrygdens grunnbelgp). Pantet
dekker borettslagets krav pa felleskostnader samt andre krav borettslaget matte fa
mot andelseieren. Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav pa
eiendomsskatt og kommunale avgifter/gebyrer.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjoper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklzering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
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kan ikke pdberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til &8 undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fér bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig fgr det legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjgper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjgper ma forvente, og vil ikke utgjgre en
mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma vaere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjegr at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, ma kjgper selv dekke tap/
kostnader opp til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer fgrst pa tale
nar det er konstatert mangel ved eiendommen.

Hvis kjoper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er’, og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, forste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om & undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold
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Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til a ikke ta imot bud direkte
fra budgiver, men & henvise budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt kopi
av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen. @vrige
budgivere kan be om & fa en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pé aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men & henvise budgiver videre til megler.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann fgr
bud inngis.

Omkostninger kjgpers beskrivelse
Salgsoppdrag
1 376 000 (Prisantydning)

1914 000 (Andel av fellesgjeld)

3290 000 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

240 (Panteattest kjgper)

500 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)

500 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

7 200 (Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt))

2 800 (Boligkjsperforsikring Help Pluss - ett ars varighet (valgfritt))

1 240 (Omkostninger totalt)
8 440 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
11 240 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett &r med Help Pluss)
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3291 240 (Totalpris. inkl. omkostninger)

3 298 440 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
3 301 240 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med
Help Pluss))

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 1240

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
innbetalt og disponibelt pd meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.
Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjennomfgrt kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
Dette gir selger rett til @ heve og gjennomfgre dekningssalg for kjspers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring pa boligen. Selger har likevel utarbeidet en
egenerklaering som kjgper bgr gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Boligkjgperforsikring
Pluss betales arlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller pa help.
no. Det gjgres oppmerksom pd at boligkjgperforsikring kun kan tegnes av forbruker.
Meglerforetaket mottar kr 4 200/4 600/5 000 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av
boligtype, samt et tillegg pad kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring Pluss.
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Meglers vederlag

Det er avtalt fast provisjonsbasert vederlag tilsvarende kr 29 000,- av kjgpesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
3 000 Garantipremie/innestaelse

5 000 Kommunale opplysninger

20 000 Markedspakke inkl. foto og annonsering

6 500 Oppgjgrshonorar

0 Opplysninger fra forretningsfgrer (0-5.000,- - tror vi sparer det meste her)

2 000 Sgk eiendomsregister og elektronisk signering

16 000 Tilretteleggingsgebyr

2 500 Visninger/overtakelse

500 Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet

Totalt kr: 84 000

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et rimelig
vederlag stort kr Mangler data for utfgrt arbeid.

Oppdragsansvarlig

Eirik Jgrgen Off
Eiendomsmegler / Fagansvarlig
eirik.off@aktiv.no

TIf: 97526 138

Romerike Eiendomsmegling AS Filial Klgfta, Trondheimsvegen 84
2040 Klgfta
TIf: 639 42 650

Salgsoppgavedato
01.11.2024
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AREALMALING
Leilighet H305

Dgliringen 29
Jessheim

3209 ULLENSAKER kommune

Besiktningsdato 31.10.2024

BYGGMESTRENES TAKSERINGSFORBUND

Utfgrt av:

Daglig leder/takstmann/malermester Postboks 31 TIf: 98023301

August Magnus 2051 Jessheim august@tmam.no
©mstr.no www.bmtf.no lav4
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BEFARINGEN:
Hjemmelshaver: Finn Helge Grimsrud
Rekvirent: Finn Helge Grimsrud
Rekvireringsdato: 22.10.2024
Tilstede:
Besiktningsdato: 31.10.2024
BYGNINGEN:
Matrikkeldata: Gnr: 132 ,Bnr: 329
Adresse: Dgliringen 29
Andelsnummer: 25
Seksjonsnummer:
Postnr. Sted: Jessheim
Byggear: 2024

OM RAPPORTEN:

Denne rapporten er godkjent av Byggmestrenes Takseringsforbund og fglger forbundets vedtekter og etisk regelverk.
Rapporten kan kun benyttes av BMTF-sertifiserte takstmenn.

BYGGMESTER:

En BMTF-sertifisert takstmann er en byggmester som er medlem av Byggmestrenes Takseringsforbund. Det vil si
han/hun har minimum 6 ars erfaring med a analysere, reparere og bygge boliger. Mester er en beskyttet tittel som
deles ut av Kongen til den som oppfyller de kvalifikasjonskrav som blir stilt i medhold til lov om mesterbrev i
handverk og annen nering. Den BMTF-sertifiserte takstmannen skal alltid etterleve de etiske regler og regelverket
som gjelder for Byggmestrenes Takseringsforbund.

EGEN KOMPETANSE:

Takstmann og Malermester. Jeg har 24 ar erfaring i byggebransjen med & analysere, reparere og bygge boliger.

Jessheim, den 31/10/2024

August Magnus

©mstr.no ———— 2av4
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AREALER OG ANVENDELSE:

Arealmalingene i denne rapporten méles etter Norsk Standard 3940.

Arealer oppgis i hele kvadratmeter i denne rapporten, og gjelder for det tidspunkt rapporten er datert.
BRA er bruksarealet av boligen som tilsvarer bruttoareal minus arealet som opptas av yttervegger.

Endringer:

Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-
e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er angitt serskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Var oppmerksom pa at NS 3940:2023 og
eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik: Delen av
bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

AREALBEGREPER:

BRA-i =Internt bruksareal
BRA-e =Eksternt bruksareal
BRA-b =Innglasset balkong
TBA =Terrasse- og balkongareal

NB:
Ved overgang fra eldre versjon av NS3940 til revidert utgave med nye maleregler, kan det forekomme sma arealavvik for rapporter utfgrt
mellom Oktober 2023 og Juni 2024.

AREAL BOLIG:
Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m? S-Rom m?
Underetasje 3
3.etasje 43 8 43
SUM BYGNING 43 3 0 8 43 0
SUM BRA 46
AREAL GARASJE/UTHUS:
Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m? S-Rom m?
SUM BYGNING
SUM BRA
MERKNADER OM AREALET:
©mstr.no www.bmtf.no 3av4
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01.01.2024 tredde ny utgave av NS 3940 for areal- og volumberegninger av bygg og boliger i kraft. Se detaljert
beskrivelse om endringen pa nettsiden til Standard Norge. https://standard.no/nyheter/ny-utgave-av-standarden-for-
arealog volumberegningeravbygg/. I en overgangsperiode vil det bli oppfert i rapporten BRA-i, BRA-e, BRA-b, Sum
BRA, TBA, P-rom og S-rom.

BRA-i: 43m2.
3.etasje: Entré/gang, soverom, bad og stue med apen kjgkkenlgsning.

BRA-e: 3m2.
Underetasje: Bod i felles bodareal.

BRA-b: Om2.

Sum BRA: 46m2.
Underetasje: Bod i felles bodareal.
3.etasje: Entré/gang, soverom, bad og stue med apen kjgkkenlgsning.

TBA: 8m?2.
3.etasje: Balkong.

P-rom: 43m2.
3.etasje: Entré/gang, soverom, bad og stue med apen kjgkkenlgsning.

S-rom: Om2.

Malt takhgyde i gang 2,20m.
Malt takhgyde i stue/kjgkken 2,49m.

Da takstmann ikke har fatt opplysninger om hvilken bodnummer som er tilhgrende til leiligheten ble det oppmalt en
tilfeldig bod som stod apen og var tilegnelig. Det gjgre oppmerksom pa at oppfert areal om bod i rapporten kan avvike
noe fra faktiske mal.

Innvendige arealer er oppmalt med laser (avstandsmaler).

Ved arealmaling for salg eller avhending av bolig, skal bruksareal (BRA) benyttes. Hele boenheten skal méles og
summeres i BRA.

Ved arealméling av BRA-i er det malt inn i smyg mot karm pa dgr og vinduer som gar ned til gulvet, i.h.t. NS 3940.
Mindre areal avvik kan forekomme.

Rommene kan vere méleverdige selv om bruken er i strid med byggteknisk forskrift.

Det er bruken av rommene pa befaringsdagen som vurderes om hva det betegnes som i rapporten.

Arealopplysninger som er basert pa fysisk oppmaling etter ferdigstillelse, vil kunne avvike fra arealopplysninger som er
basert pa byggetegninger.

Dersom det ikke er framlagt byggetegninger for boligen, vil bygningssakkyndig ikke kunne male opp arealer av hulrom i
sjakter o.1. som er skjult, og som dermed ikke er tilgjengelig for oppmaling.

Arealet avrundes og oppgis i hele kvadratmeter (m2), og gjelder for tidspunktet da boligen ble malt.

Ved maling av bruksareal med to eller flere bruksenheter per plan blir det mélet til innside av vegg mellom bruksenhetene.
Arealer pa terrasser, balkonger og verandaer er malt pa innsiden av rekkverk/brystning, eller som fotavtrykket der det
ikke finnes noen ytre begrensinger, som rekkverk o.1.

Ved taksering av leiligheter, rekkehus o.1 i borettslag eller sameier blir ikke arealet for
parkeringsplass/biloppstillingsplass i fellesgarasje og carport oppmalt, men kun retten til bruk blir beskrevet.

©mstr.no www.bmtf.no 4av4
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Klgfta

Oppdragsnr.

1205240310

Selger 1 navn

Finn Helge Grimsrud

Gateadresse

Dgliringen 29 (Vestbyen Bygg J, leil. 305)

Poststed

JESSHEIM 2050
Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei [] Ja

Initialer selger: FHG

Document reference: 1205240310
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Tilleggskommentar

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor veere skader og andre forhold ved
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjgper oppfordres derfor til & foreta en sezerlig grundig undersgkelse av eiendommen, gjerne med
bistand av teknisk sakkyndig.

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjgnn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkar for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet ferst kan paberopes nar boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 — seks — maneder fra oppdragsinngaelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma
egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

¢ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sasken, eller

¢ mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

e nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

e ved salg av helars- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til &8 undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjgpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

] Jeg ensker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjap av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder for overtagelse. Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder for overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en nzeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sasken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjgre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringskostnader honorar til Séderberg & Partners.

Jeg ansker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjgpe slik forsikring.

] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: FHG

Document reference: 1205240310
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Informasjon fra Telia
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Kollektive avtale med Telia

1 stk fibersentral per bolig og Telia Play Box

Kollektiv avtale TV & Stremming 5p med bredband 50/50 mbps, kr
299,- per husstand/mnd — faktureres boligsammenslutningen samlet

Telia leverer ut utstyr i boligen fer innflytning og forhands aktiverer
det pa en av kjsperne (der det er flere kjopere).

@nsker beboer noe ekstra, kan dette bestilles individuelt og faktura
gar da direkte til beboer.

Egen leveransesupport apen et par uker rundt innflytning,
tif 21 90 60 50
- Etter det rutes beboer til ordinzert kundesenter
telefon 924 05 050 eller chat pa telia.no

SMS med info blir sendt ut pa forhand til beboere.




L]

Telia Smart Wifi for fibernett

Ruter for fibernett (inkludert)
Wifi 6

Integrert Mesh

Seneste sikkerhetskryptering

Bedre hastighet
Bedre dekning

Priser for oppgradering av

bredband 250 500 750
Mbps Mbps Mbps Mbps
409.- 499 - 619 - 679.-

)

.)))

y

Produkter og tjenester

Nettverksstatus

Kunde kan se nettverksstatus bade
pa hele nettverket

Kart over nettverket

Kunden kan enkelt se alle enheter
tilkoblet, og hvordan de er koblet
sammen.

Endre nettverksnavn og passord

Kunde kan enkelt endre navn pa
nettverket og passord inne i appen

Oppsett av gjestenettverk

Kunde kan sette opp et
gjestenettverk som kan brukes av
gjester som ikke skal veere koblet pa
hjemmenettet
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Inkludert i bredbéndsabonnementet;

Trygg pa nett

0<0
el
Il

Foreldrekontroll og
virusbeskyttelse

Trygg nettsurfing pa alle enheter,

ogsa for barna

?

ID-tyveriforsikring
og webhjelp
Juridisk bistand og dekning av

ogkonomiske tap dersom man blir utsatt for
ID-tyveri

Telia Sky

Ubegrenset skylagring av bilder, video og
filer. Lagres trygt i Norge, under norsk
personvernslov




Tilgang til alt*

De mest populzere strammetjenestene som Netlix, HBO Max,
Viaplay, TV2 Play, og hundrevis av TV-kanaler.

) viaplay NETFLIX HBO®MAX

*krever ekstra poeng, kan bestilles
separat

Moderne TV-boks

Med Chromecast, stemmestyring
og tilgang til tusenvis av apper

TV

Stremming & TV
S poeng

Se hva du vil, hvor du
vil, nar du vil.

Opptak*

Muligheten til & se innhold nar det passer
best for deg

1

*Ma bestilles separat og faktureres
indivduelt

Offline
Last ned og se innholdet nar,

og hvor du vil

Telia Play overalt

Se innhold der du gnsker det. Via mobil, nettbrett,
laptop eller TV-skjermen
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Alle funksjoner for en maksimert TV— og
stremmeopplevelse:

Tradlgs nettverkstilkobling (Wifi6-s
4K/UltraHD-opplgsning
Apper direkte i boksen

Moderne fjernkontroll med stemmestyring og
Google Assistant

Innebygd Chromecast for iOS og Android

Diskret og lett & ta med seg



Informasjon fra OBOS
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Vestskogen J Borettslag
Vestskogen K Borettslag

Informasjonsmgte 25.9.2024

OBOS Eiendomsforvaltning AS
Espen Jargensen




Agenda

Orientering om
organisering,
forretningsfarsel og
vedtekter

Budsjett, felleskostnade

Fellesgjeld, IN-ordning,
forsikring

Beboerrepresentanter
(interimsstyre)
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Organisering

* Vestskogen J Borettslag, org nr 932079437

* Borettslag med 54 andeler.

* Del Vestskogen J Sameie

+ Eierseksjonssameie med totalt 60 seksjoner
* Felles uteomrader — Vestskogen Driftssameie

 deles med de gvrige boligselskapene i Vestskogen
- Kan fa ansvar for fellesavtaler, herunder energiavregning
» Eget garasjeanlegg — Vestskogen Garasjesameie 1
1 Egne vedtekter, styre, regnskapsfarsel

* Overordnet felles utomhus og infrastruktur — Vestbyen
Driftssameie

OBOS



Organisering

* Vestskogen K Borettslag, org nr 932074885
» Borettslag med 33 andeler.

* Del av Vestskogen K Sameie

+ Eierseksjonssameie med totalt 63 seksjoner

* Felles uteomrader — Vestskogen Driftssameie

 deles med de gvrige boligselskapene i Vestskogen

- Kan fa ansvar for fellesavtaler, herunder energiavregning
» Eget garasjeanlegg — Vestskogen Garasjesameie 1

* Egne vedtekter, styre, regnskapsfarsel

* Overordnet felles utomhus og infrastruktur — Vestbyen ﬁ
Driftssameie OBOS

47



Flerseksjonssamee - 60 seksjoner
1) borettslag ¢ier 54 av seksjonene snr. 1-44 02 51-60
§ seksjones, sne, 45-50 eies av andre

BT 4- Bygg K - 66 lell gheter (gnr 132, bir 330)
ssameiel - Bb sexsjone:
| elé 33 seksjoner, snr. 1-33

., 30¢.56 65 eies avandee

bar. 331)
S N =Y tlerseksjonssamelet
Felles garasiekjeller BTA (), Kog L Alla seksjoner eies av investor

(gnr. 132, bnr 327)
Anleggseiendom - Vestskogen

BT 5 Bygg M- 45 le
(enr 132, bnr 133)
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Forretningsfarsel

* Forretningsfgrsel ved OBOS Eiendomsforvaltning
AS

Innkreving av felleskostnader og betaling av
fakturaer

Faring av regnskap og utarbeidelse av budsjett
Arsregnskap og tredjepartsopplysninger til eierne
Deltagelse pa arsmgte

Handtering av forsikringssaker

Radgivning av generell karakter

Eierskifter

Styreportal

Beboerportal — Vibbo.no

IN-ordning

OBOS
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Vedtekter

+ Fastsatt ved stiftelsen av borettslaget
* Falger borettslagslovens bestemmelser
« @verste myndighet — Generalforsamlingen

« Styret — s@rge for forsvarlig drift og vedlikehold
fellesareal og bygningsmasse

* Andelseier — ansvar for vedlikehold av egen bolig

OBOS



Bruksoverlating - utleie

* Bruksoverlating (Utleie) — ma soke styret om
godkjenning.

» Kontrakt

» Anbefaler profesjonell utleieformidler

» Sjekk referanser

* Mgt potensiell leietaker fysisk fgr avtale inngas
* Depositumskonto

- Signatur pa vedtekter og husordensregler

* Andelseier er ansvarlig

OBOS
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Felleskostnader,
budsijett,
fellesgjeld,
IN-ordning og

forsikring
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Felleskostnader

Skal dekke alle borettslagets kostnader

Drift og vedlikehold
Serviceavtaler

Styrehonorar, revisjonshonorar,
forretningsf@rerhonorar

Bygningsforsikring

Kollektiv TV/bredbandsavtale

Felles utomhusomrader

Strom i fellesarealer utomhus

Andre drifts- og administrasjonskostnader

Fjernvarme (oppvarming/varmt tappevann) individuell
avregning

Kommunale avgifter (vann og avilgp — individuell
avregning

OBOS
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Budsijett

« Budsjettforslag utarbeides av forretningsfarer i samarbeid med
utbygger.

» Estimerte felleskostnader:
 Felleskostnader pr kvm pr mnd ca. kr 63
* Digital-Tv/bredband pr seksjon mnd ca. kr 299

* Akonto vannbaren gulvvarme/varmt.vann* ca. kr 12 pr kvm
pr mnd

* Akonto vannbaren gulvvarme/varmt.vann* ca. kr 10 pr kvm
pr mnd

» P-plass pr plass pr mnd** ca. kr 200

| tillegg kommer kapitalkostnader (renter) for fellesgjeld ﬁ
* Individuell avregning v/ ISTA
** Kun for de som har kjgpt p-plass OBOS



Fellesgjeld

Fellesgjeld er den gjeld borettsla
har overfor langiver. Andelseiern
har ikke noe personlig ansvar for
fellesgjelden, men hver andelsei

er med pa a betjene sin andel a,

fellesgjelden ved a betale
kapitalkostnader til borettslaget.
Langiver OBOS Banken
40 ars lgpetid
Hvorav 10 ars avdragsfrihet

*  Nominell rente p.t 5,45% -
5,59%
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IN-ordning og Sikringsordning

* IN-ordningen apner for at den enkelte andelseier kan
nedbetale boligens andel av fellesgjelden.

* En innbetaling innenfor IN-ordningen gir andelseieren
reduserte manedlige felleskostnader tilsvarende
reduksjonen i renter og avdrag pa borettslagets
fellesgjeld

* Farste mulighet for nedbetaling blir etter at
borettslagets lan er utbetalt

 Frivillig — det ma inngas avtale mellom borettslaget og
andelseier som gnsker a nedbetale. Gebyr for
inngaelse av avtale.

- Borettslaget vil sgke sikringsordning for felleskostnader ﬁ
gjennom OBOS Factoring AS (GBF) — Garantert
Betaling av Felleskostnader, alternativ Borettslagenes OBOS

Sikringsordning via NBBL



Forsikring

Tryg Forsikring — Avtalenr
blir ettersendt

»  Fullverdiforsikring
bygningsforsikring

* Inkluderer ogsa bla.

styreansvarsforsikring,
- ulykkesforsikring ved
dugnad mv.

*  Husk a tegne egen
—innboforsikring: -

"W
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vibbo

En tjeneste fra %1 OBOS

BESKYTTET
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Forside Nyheter Oppslsg Temser Kontakiar

Vi’b‘h)@no finner du alt du — 3

trenger a vite om sameiet. : 2077 vibbotoppen

Hammereborg Torg 1, Oslo En tjenests fra SHOBOS

Hold deg oppdatert med
nyheter og varsler fra styret.

. . . B m Snakk sammen i grupper ,’é
Finn enkelt frem til praktisk C— y
informasjon delt inn i temaer. @ﬁx ¢
Fa oversikt over
kontaktpersoner og deres
ansvarsomrader. fiyheter
Oppdater din Velkommen til Vibbo q N4 kan du lage din egen gruppe!
kontaktinformasjon . A =

® 1. o P Sl bruker du Vibbo ® 9. sept o P $llk broler du Vibbo
Lag oppslag selv! Erstatter de
gamle korktaV|a. Test av brannvarslingsanlegget

Onsdag 20, 3pnl 2022 giennomisrer v er

Se slle nyheter
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0848 Vestskogen J Sameie

Protokoll fra ekstraordinaert arsmgte i Vestskogen J Sameie

Mgtedato: 01.10.2024
Mgtetidspunkt: 16.00
Motested: Henrik Ibsens gate 48, Fredensborg Bolig AS

Til stede:  Vestskogen J Borettslag og Vestskogen J5 AS v/ Petter Nilsen og Karina Torset,
som eier av samtlige 60 seksjoner Styret representert ved Petter Nilsen, Karina Torset.

1 Konstituering

A Valg av mgteleder
Som mateleder ble foreslatt Karina Torset foreslatt.
Vedtak: Valgt.

B Godkjenning av de stemmeberettigede
Tilstede var B4 Jessheim AS som eier av samtlige 54 andeler i borettslaget.
Vedtak: Godkjent.

C Valg av en til & fare protokoll og minst en andelseier som protokollvitne

Til & fere protokoll ble Karina Torset foreslatt, og som protokollvitne ble Petter Nilsen
foreslatt.

Vedtak: Valgt.

D Godkjenning av mgteinnkallingen

Det ble foreslatt & godkjenne den maten generalforsamlingen var innkalt pa, og erkleere
metet for lovlig satt.

Vedtak: Godkjent.

2 Revidering vedtekter

Det er foretatt enkelte mindre endringer i sameiets vedtekter etter seksjonering, for
tilpassing til prosjektets organisering.

Vedtak: Reviderte vedtekter godkjennes.

3 Valg av revisor
BDO foreslas som sameiets revisor

Vedtak: BDO ble valgt

4 Valg av styre
A. Som leder for 1 ar ble det foreslatt Espen Enger
Vedtak: Valgt

B. Som styremedlemmer for 1 ar ble foreslatt Karina Torset og Petter Nilsen
Vedtak: Valgt
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Arsmotet ble hevet ki 16.30

0848 Vestskogen J Sameie

Protokollen godkjennes av undertegnede

Karina Torset/sign/
Mgteleder

Karina Torset/sign/
Referent

Petter Nilsen/sign/
Protokollvitne
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VEDTEKTER
for
Vestskogen J Sameie org. nr.

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med seksjoneringen av sameiet.
Endret eks. ord arsmgte 01.10.2024

1. Innledende bestemmelser

1-1 Navn og opprettelse
Sameiets navn er Vestskogen J Sameie. Sameiet er opprettet ved tinglysing av vedtak om
seksjonering fra kommunen, tinglyst 23.08.24.

1-2 Hva sameiet omfatter
(1) Sameiet bestar av 60 boligseksjoner pa eiendommen gnr.132, bnr.329 i Ullensaker
kommune. 54 av seksjonene eies av Vestskogen J Borettslag.

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

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

(4) Vestskogen J Sameie er i tillegg sameier/medeier/bruksrettshaver i falgende eiendommer
i Ullensaker kommune;

Gnr/bnr sameiebrok
Vestskogen garasjesameie 132/327 XX/XX
Vestskogen driftssameie 132/304 XX/XX
Driftssameiet Vestbyen 132/275 XX/XX

1-3 Sameiebrok
(1) Sameiebrgken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebraken
fremgar av seksjoneringssgknaden.

(2) Sameiebrgken bygger pa hoveddelens BRA areal.

2. Rettslig disposisjonsrett

2-1 Rettslig disposisjonsrett

(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut
denne med mindre noe annet fglger av lov, avtaler eller disse vedtektene.

(2) Ingen kan kjgpe eller pa annen mate erverve flere enn to boligseksjoner. Dette gjelder
tilsvarende hvis et erverv av en boligseksjon eller av aksjer eller andeler i et selskap farer til

at flere enn to av boligseksjonene eies av noen som har slik tilknytning til hverandre, som
beskrevet i eierseksjonslovens § 23.
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(3) Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 dagn arlig er ikke tillatt. Med
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 degn sammenhengende.

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

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

3-1 Rett til bruk

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

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

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

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

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

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

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

Styret kan gi bestemmelser om hgyde p& hekker og annen beplantning ogsé innenfor
tilleggsdel.

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

(7) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre
offentlige bestemmelser er ikke tillatt.
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3-2 Ordensregler og dyrehold
(1) Arsmgatet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

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

4. Parkering, boder og felles utomhusomrader

4-1 Organisering av parkeringsplasser og boder

(1) Sameiets parkeringsbehov og boder ivaretas i Vestskogen Garasjesameie gnr. 132 bnr.
327, som har egne vedtekter. Parkeringseiendommen(e) er/vil bli fradelt som
anleggseiendom, egen volumeiendom. Seksjonseiere som har rett til parkering i
parkeringskjeller far rettigheten sikret ved tinglyst eierandel i Vestskogen Garasjesameie
(realkobling) Seksjonseier blir derav sameier i Garasjesameiet og mé forholde seg til de
enhver tid gjeldende budsjett og vedtekter for dette sameiet. Seksjonseiere som skal ha rett
til bod i parkeringskjeller far tinglyst bruksrett til bod.

(2) Tinglyst sameieandel med rett til parkering kan fritt selges og overskjates til andre.
Vedtekter for Vestskogen Garasjesameie regulerer forholdet mellom eierne. Drift av
parkeringskjeller vil forega via Vestskogen Garasjesameie. Utbygger forbeholder seg retten
til & organisere parkeringskjelleren som et eller flere eiendommer/parkeringssameier
avhengig av utbyggingstakt og hva som er formalstjenelig for omradet.

Overskjgting av ideell andel i parkeringskjeller vil kunne finne sted forst etter ferdigstillelse av
alle boliger som skal ha rettigheter i parkeringskjeller.

Parkeringskjeller anses som overtatt selv om hjemmel til realandel ikke er overskjotet.
Sameiet beerer alle kostnader herunder offentlig gebyr, avgifter og eiendomsskatt fra
overtakelsestidspunktet.

4-2 Organisering av felles utomhusarealer

Samtlige boligseksjoner vil bli eier av en ideell andel i felles utomhusomrader, Vestskogen
driftssameie, gnr. 132 bnr. 304 som er felles grant, lek og friarealer for alle enheter/matrikler
innenfor feltet B4 i planomradet. Dette er organisert ved at den enkelte bruksenhet far
tinglyst en eierandel for de fellesarealer de skal ha rettigheter til. Eierandel tinglyst pa den
enkelte matrikkel/seksjon kan ikke selges eller pa annen mate lgsrives fra den enkelte
seksjon. Seksjonseier blir etter dette sameier i Vestskogen driftssameie og ma forholde seg
til de enhver tid gjeldende budsjett og vedtekter for dette sameiet. Fellesarealer overskjotes
med ideell andel til samtlige seksjoner i sameiene Vestskogen J, K, og L Sameie og
Vestskogen M og N Borettslag. Dette gjares helt til slutt nar hele feltet er ferdigstilt. Sameiet
beerer alle kostnader for de arealer som til enhver tid er overtatt.

Gjennom Vestskogen driftssameie er man pliktig til & vedsta seg og respektere sameiets
rettigheter og plikter. Sameiet vil ha eget budsjett og vedtekter. Fellesarealer skal vaere apne
for allmenn ferdsel til fots, med sykkel og lignende, og for maskinelt vedlikehold, sngbrayting,
nedtrafikk og nadvendig tilbringertjeneste. Kostnadene ved forvaltning av Vestskogen
driftssameie vil bli belastet via boligsameiets felleskostnader.

4-3 Organisering av fellesarealer for alle matrikkelenheter innenfor reguleringsplanen
Samtlige matrikkelenheter, sameier og naeringseiendommer innenfor reguleringsplan, planid:
R386, vil ha pliktig medlemskap i Driftssameiet Vestbyen. Driftssameiet Vestbyen har som

3
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formal & forvalte, drifte, fornye, oppgradere og vedlikeholde fellesfunksjoner pa vegne av
sine sameiere, for hele eiendommen gnr. 132 bnr. 275.

Dette er organisert ved at den enkelte matrikkel (seksjoner og eiendommer) far tinglyst en
eierandel for de fellesarealer de skal ha rettigheter til. Eierandel tinglyst pa den enkelte
matrikkel kan ikke selges eller pa annen mate lgsrives fra den enkelte matrikkel. De enkelte
matrikkelenheter blir etter dette sameier i Driftssameiet Vestbyen og ma forholde seg til de
enhver tid gjeldende budsjett og vedtekter for dette sameiet. Overskjating vil giennomfares
helt til slutt nar hele feltet er ferdigstilt. Sameiet beerer alle kostnader for de arealer som til
enhver tid er overtatt. Kostnadene ved forvaltning av Driftssameiet Vestbyen vil bli belastet
via boligsameiets felleskostnader.
5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar
5-1 Seksjonseierens plikt til a vedlikeholde bruksenheten
(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og andre
bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.
(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

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

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

d) skap, benker, innvendige darer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) rer, ledninger, sikringsskap fra og med ferste hovedsikring eller inntakssikring

i) innsiden av vinduer, veranda- og ytterdarer til boligen
(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.
(4) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt
ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdarer til bolig. Seksjonseier er
likevel ansvarlig for utskifting av edelagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et

teknisk og gkonomisk forsvarlig alternativ til & skifte ut hele vinduet.

(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avlgpsrar apne frem til fellesledningen. Dette
gjelder ogsa sluk pa balkong eller lignende, som ligger til bruksenheten.
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(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner og rar eller ledninger som er bygget inn i baerende konstruksjoner.

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

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

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

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

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

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

(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfares slik at skader pa fellesarealene
og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers
vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa reparasjon og utskifting nar
det er ngdvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

(2) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom bruksenheter,
slik som rgr, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til
a fare nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe
for den aktuelle seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utvendig
vedlikehold av vinduer, veranda- og ytterdarer til boligene.

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

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

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

6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform

6-1 Felleskostnader
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(1) Kostnader med eiendommen og kostnader til drift av Vestskogen driftssameie,
Vestskogen garasjesameie og Driftssameiet Vestbyen som ikke knytter seg til den enkelte
bruksenhet, er felleskostnader.

Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter egen kostnadfordelingsbrok
basert pa seksjonenes BRA-I, slik det fremkommer av vedlegg 1 til disse vedtekter med
mindre annet folger av disse vedtektene.

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

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

(3) Kostnader til fiernvarme og kommunalt vann og avlep inngar i felleskostnadene, herunder
kaldt vann, oppvarming av tappevann, gulvvarme-/radiatoranlegg etc. Det er installert
individuelle malere, bade kaldt og varmtvann for hver eierseksjon. Kostnadene fordeles iht.
malt forbruk.

Det kreves inn et manedlig a-konto belgp som avregnes iht avtalt periode. Kostnader til
fiernvarme som ikke lar seg avregne mot den enkelte boligseksjon skal fordeles etter
innbyrdes sameierbrgk.

Vestskogen Driftssameie blir fakturert for vann- og avlepsgebyrer fra Ullensaker kommune.
Grunnlaget blir malt med kommunale vannmalere for Trinn 1 i Vestskogen. Sameiet v/
[Leverandar for Energiavregning] viderefakturerer hver seksjon etter malt forbruk. Sameiet vil
avkreve a-konto belgp, men det mé& avregnes minst en gang per ar mot malt forbruk. For
arsgebyr avlgp gjelder at avlepsmengde settes likt vannforbruk.

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

(5) Andel felleskostnader for Vestskogen driftssameie

og Driftssameiet Vestbyen fordeles med likt belap pr seksjon, jfr § 4, og vedtektene for
Vestskogen Driftssameie og Driftssameiet Vestbyen.

Andel felleskostnader for Vestskogen Garasjesameie innkreves av Vestskogen
Garasjesameie, jfr vedtekter for Vestskogen Garasjesameie, og fordeles slik det
fremkommer av vedtektene for Vestskogen Garasjesameie.

(6) Enhver endring av fordelingsngkkelen som utfgres i strid med denne bestemmelse er
ugyldig.

6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et a-konto belgp som fastsettes pa
arsmgtet, eller av styret, for & dekke sin andel av felleskostnadene.

(2) A-konto belgpet kan ogsa dekke avsetning av midler til fremtidig vedlikehold,
pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen dersom arsmetet har vedtatt slik
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avsetning. Midlene skal settes pa& egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en
felleskostnad og innbetalingene skal fglge sameiebrgk.

6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse

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

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

7 Palegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

7-1 Mislighold

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

7-2 Palegg om salg av seksjonen

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

7-3 Palegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

Hvis seksjonseierens eller brukerens oppfarsel medfarer fare for adeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppfarsel er til alvorlig
plage eller sjenanse for eiendommens ovrige brukere, kan styret kreve fravikelse av
seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven §
39.

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret — Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag

(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal besta av en leder og to til fire andre medlemmer.
Det kan velges inntil 2 varamedlemmer. Fra styret i boligsameie skal det velges en
representant til styret for Vestskogen Garasjesameie og Vestskogen Driftssameie, og
kandidat for styret i Driftssameiet Vestbyen.

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

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

BESKYTTET



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

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

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

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

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

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

(4) Styret skal fare protokoll fra styrematene. Alle de fremmgtte styremedlemmene skal
undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til
forretningsforer.

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

8-4 Styrets beslutningsmyndighet

(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall pa arsmgatet, kan ogsa tas av styret om ikke
annet falger av lov, vedtekter eller arsmgatets beslutning i det enkelte tilfelle.

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

8-5 Inhabilitet

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

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar

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

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

8
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(3) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i fellesskap.

9. Arsmotet

9-1 Arsmgtets myndighet og mindretallsvern.
(1) Arsmgtet har den gverste myndigheten i sameiet.

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

9-2 Tidspunkt for arsmotet

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

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

9-3 Innkalling til arsmgte

(1) Styret innkaller til arsmgte med et varsel som skal vaere pa minst atte og hayst tjue
dager. Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordinaert arsmgte med kortere varsel, men
varselet kan aldri vaere kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til
forretningsforer.

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

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

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

(5) Arsmater og ekstraordinzere arsmater kan avholdes digitalt.

9-4 §aker arsmotet skal behandle
(1) Arsmgatet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til matet.

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinaere arsmgatet:
e behandle styrets arsrapport
e behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregdende kalenderar
e velge styremedlemmer
e behandle vederlag til styret

(3) Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke for ordinzert

arsmete sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten
veere tilgjengelige i arsmatet.
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(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordineert &rsmgte, kan arsmgtet bare ta
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til matet. Hvis alle seksjonseiere er til stedet
pa arsmatet og stemmer for det, kan arsmgatet ogsa ta beslutning i saker som ikke star i
innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter a
innkalle til nytt arsmgate for & avgjere forslag som er fremsatt i matet.

9-5 Hvem kan delta i arsmotet

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

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

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

9-6 Moteledelse og protokoll
(1) Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmatet velger en annen mgteleder. Mgteleder
behgver ikke & veere seksjonseier.

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

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

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

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

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmeotet

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

(2) Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmgtet for & 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
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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

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

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

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

i) endring av vedtektene

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

9-9 Flertallskrav for saerlige bomiljotiltak

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

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

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

salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen

opplasning av sameiet

tiltak som medfarer vesentlig endring av sameiets karakter

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

o 0O T QO
N N e
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9-11 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om

a) et sgksmal mot en selv eller ens neerstaende

b) ens eget eller ens neerstdendes ansvar overfor sameiet

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

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

Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.
10 Forretningsforer, regnskap, revisjon og forsikring

10-1 Forretningsfarer
Sameiet skal ha forretningsfarer. Styret ansetter forretningsferer og andre funksjoneerer i
samsvar med eierseksjonsloven § 61.

10-2 Regnskap og revisjon

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel.

Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av arsmgtet. Revisor tjenestegjor inntil annen
revisor blir valgt.

10-3 Forsikring

(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent
forsikringsselskap. Innboforsikring er den enkelte seksjonseier selv ansvarlig for a tegne.
(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret palegge seksjonseier a betale
egenandelen dersom skadearsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar.

11 Diverse opplysninger

11-1 Definisjoner
| disse vedtektene menes med

a) eierseksjon: eierandel i en bebygd eller planlagt bebygd og seksjonert eiendom, med
enerett for eieren til & bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen.

b) bruksenhet: et avgrenset areal av en seksjonert eiendom som en seksjonseier har
enerett til & bruke til bolig eller annet formal. En bruksenhet bestar av en hoveddel og
kan ogsa ha tilleggsdeler. Bruksenheten ma ha innvendige arealer og kan ogsa ha
utvendige arealer.

c) bruksenhetens hoveddel: en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning,
med egen inngang.

d) bruksenhetens tilleggsdel: de delene av bruksenheten som ikke er hoveddel.

e) fellesareal: de delene av eiendommen som ikke inngér i bruksenhetene.

f) boligseksjon: en seksjon som skal brukes til helarsbolig eller fritidsbolig.

g) sameiebrok: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet.

12
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h) seksjonering: & dele en eiendom i flere bruksenheter etter reglene i
eierseksjonsloven.

i) reseksjonering: en ny seksjonering av en eller flere seksjoner i en allerede seksjonert
eiendom.

j) sameiet (eierseksjonssameiet): fellesskapet av alle seksjonseierne.

11-2 Hijemmelshaver til formuesgode
Sameie kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrert i et
realregister.

11-3 Endringer i vedtektene
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av arsmgtet med minst to tredjedeler av de
avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.

11-4 Generelle plikter

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

12. Midlertidige bestemmelser i byggetiden

B4 Jessheim AS eller annet selskap som er utbygger (Utbygger), har som utbygger av
eiendommen rett til & utfare ngdvendige bygningsmessige arbeider for & fullfare prosjektet.
Utbygger har eksklusiv bruksrett til de arealer som ikke er stilt til sameiets disposisjon. |
forbindelse med utfgringen av disse arbeidene har utbygger rett til & ha staende
anleggsmaskiner, utstyr, brakker, gjerder og skilt mv. pa eiendommen.

Utbygger kan alene ta beslutninger om utfarelse og arealdisposisjon av bygninger og
utearealer og garasjeanlegget, som ikke er stilt til gvrige sameieres disposisjon, herunder
foreta de tilpasninger og endringer som anses ngdvendig. Dette innebzerer midlertidige
lgsninger, flytting av parkeringsplasser og boder osv.

Frem til siste boligseksjon er solgt, har Utbygger rett til & benytte ikke overtatte
boligseksjoner som visningsleiligheter, herunder a ha salgsaktiviteter i nevnte seksjoner og
tilherende fellesareal.

Det endelige valg av organisering kan innebzere at Utbygger ma gjere tilpasninger i
utkastene til vedtekter som fglger kontrakten.

Vedtektsbestemmelsen, punkt 11, bortfaller pa det tidspunktet siste enhet, utomhusarealer,
driftssameie og garasjekijelleren i sin helhet er overlevert. Dette punktet kan ikke endres uten

samtykke fra Utbygger. Ved motstrid mot avrige bestemmelser, gar denne bestemmelsen
foran.

13
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Vedlegg 1: Kostnadsfordelingsbrgk, jfr vedtektenes § 6-1

. Bolignr . . Kostnadsfordel_ngs-
Leil. nr (H-nr) Snr | Andelsnr | Seksjoneringsbrgk | brgk - BRA- | iht
vedtekter EIER
J101 HO101 | 1 1 54 54,5 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J102 HO0102 | 2 2 57 57,5 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J103 HO0103 | 3 3 70 70 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J104 H0104 | 4 4 41 41,5 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J105_LTE| HO105 | 5 5 42 42 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J106 | HO106 | 6 6 42 42 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J107 H0107 | 7 7 42 42 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J108 HO0108 | 8 8 42 42 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J109 HO0109 | 9 9 42 42 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J110 HO110 | 10 10 54 54 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J201 H0207 | 11 11 54 54,5 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J202 H0208 | 12 12 57 57,5 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J203 H0209 | 13 13 70 70 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J204 H0210 | 14 14 41 41,5 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J205 HO0211 | 15 15 42 42 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J206 H0202 | 16 16 42 42 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J207 | HO203 | 17 17 42 42 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J208 HO0204 | 18 18 42 42 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J209 HO0205 | 19 19 42 42 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J210 H0206 | 20 20 54 54 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J301 H0307 | 21 21 54 54,5 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J302 HO308 | 22 22 57 57,5 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J303 HO309 | 23 23 70 70 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J304 HO0310 | 24 24 41 41,5 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J305 HO301 | 25 25 42 42 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J306 | HO302 | 26 26 42 42 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J307 HO0303 | 27 27 42 42 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J308 HO0304 | 28 28 42 42 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J309 HO305 | 29 29 42 42 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J310 | HO306 | 30 30 54 54|  VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J4o1 HO0407 | 31 31 54 54,5 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J402 HO0408 | 32 32 57 57,5 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J403 HO409 | 33 33 70 70 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J404_LTE | HO410 | 34 34 41 41,5 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J405 HO0401 | 35 35 42 42 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J406 HO0402 | 36 36 42 42 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
1407 HO0403 | 37 37 42 42 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J408 HO0404 | 38 38 42 42 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J409 HO0405 | 39 39 42 42 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J410 HO0406 | 40 40 54 54 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
14
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J501 HO507 | 41 41 54 54,5 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J502 HO508 | 42 42 57 57,5 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J503 HO509 | 43 43 70 70 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J504 HO510 | 44 44 41 41,5 VESTSKOGEN J BORETTSLAG

Laa Holding AS Investor -
J505 HO501 | 45 42 42 | utfisjonert selskap - Gulshan Rana

Laa Holding AS Investor -
J506 HO0502 | 46 42 42 | utfisjonert selskap - Gulshan Rana

Laa Holding AS Investor -
1507 HO503 | 47 42 42 | utfisjonert selskap - Gulshan Rana

Laa Holding AS Investor -
J508 HO504 | 48 42 42 | utfisjonert selskap - Gulshan Rana

Laa Holding AS Investor -
J509 HO505 | 49 42 42 | utfisjonert selskap - Gulshan Rana

Laa Holding AS Investor -
J510 HO0506 | 50 54 54 | utfisjonert selskap - Gulshan Rana
J601 HO0607 | 51 45 73 54,5 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
1602 HO608 | 52 46 77 57,5 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
1603 HO0609 | 53 47 79 70 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
Je04 HO0610 | 54 48 41 41,5 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J605 HO0601 | 55 49 51 42 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J606 HO0602 | 56 50 42 42 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J607 HO0603 | 57 51 42 42 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J608 HO604 | 58 52 42 42 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J609 HO605 | 59 53 42 42 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
1610 HO0606 | 60 54 54 54 VESTSKOGEN J BORETTSLAG

2973 2925 SUM NEVNER
15
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VEDTEKTER
for
Vestskogen J Sameie org. nr.

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med seksjoneringen av sameiet.
Endret eks. ord arsmgte 01.10.2024

1. Innledende bestemmelser

1-1 Navn og opprettelse
Sameiets navn er Vestskogen J Sameie. Sameiet er opprettet ved tinglysing av vedtak om
seksjonering fra kommunen, tinglyst 23.08.24.

1-2 Hva sameiet omfatter
(1) Sameiet bestar av 60 boligseksjoner pa eiendommen gnr.132, bnr.329 i Ullensaker
kommune. 54 av seksjonene eies av Vestskogen J Borettslag.

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

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

(4) Vestskogen J Sameie er i tillegg sameier/medeier/bruksrettshaver i falgende eiendommer
i Ullensaker kommune;

Gnr/bnr sameiebrok
Vestskogen garasjesameie 132/327 XX/XX
Vestskogen driftssameie 132/304 XX/XX
Driftssameiet Vestbyen 132/275 XX/XX

1-3 Sameiebrok
(1) Sameiebrgken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebraken
fremgar av seksjoneringssgknaden.

(2) Sameiebrgken bygger pa hoveddelens BRA areal.
2. Rettslig disposisjonsrett

2-1 Rettslig disposisjonsrett
(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut
denne med mindre noe annet fglger av lov, avtaler eller disse vedtektene.

(2) Ingen kan kjgpe eller pa annen mate erverve flere enn to boligseksjoner. Dette gjelder
tilsvarende hvis et erverv av en boligseksjon eller av aksjer eller andeler i et selskap farer til
at flere enn to av boligseksjonene eies av noen som har slik tilknytning til hverandre, som
beskrevet i eierseksjonslovens § 23.
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(3) Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 dagn arlig er ikke tillatt. Med
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 degn sammenhengende.

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

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

3-1 Rett til bruk

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

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

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

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

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

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

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

Styret kan gi bestemmelser om hgyde p& hekker og annen beplantning ogsé innenfor
tilleggsdel.

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

(7) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre
offentlige bestemmelser er ikke tillatt.
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3-2 Ordensregler og dyrehold
(1) Arsmgatet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

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

4. Parkering, boder og felles utomhusomrader

4-1 Organisering av parkeringsplasser og boder

(1) Sameiets parkeringsbehov og boder ivaretas i Vestskogen Garasjesameie gnr. 132 bnr.
327, som har egne vedtekter. Parkeringseiendommen(e) er/vil bli fradelt som
anleggseiendom, egen volumeiendom. Seksjonseiere som har rett til parkering i
parkeringskjeller far rettigheten sikret ved tinglyst eierandel i Vestskogen Garasjesameie
(realkobling) Seksjonseier blir derav sameier i Garasjesameiet og mé forholde seg til de
enhver tid gjeldende budsjett og vedtekter for dette sameiet. Seksjonseiere som skal ha rett
til bod i parkeringskjeller far tinglyst bruksrett til bod.

(2) Tinglyst sameieandel med rett til parkering kan fritt selges og overskjates til andre.
Vedtekter for Vestskogen Garasjesameie regulerer forholdet mellom eierne. Drift av
parkeringskjeller vil forega via Vestskogen Garasjesameie. Utbygger forbeholder seg retten
til & organisere parkeringskjelleren som et eller flere eiendommer/parkeringssameier
avhengig av utbyggingstakt og hva som er formalstjenelig for omradet.

Overskjgting av ideell andel i parkeringskjeller vil kunne finne sted forst etter ferdigstillelse av
alle boliger som skal ha rettigheter i parkeringskjeller.

Parkeringskjeller anses som overtatt selv om hjemmel til realandel ikke er overskjotet.
Sameiet beerer alle kostnader herunder offentlig gebyr, avgifter og eiendomsskatt fra
overtakelsestidspunktet.

4-2 Organisering av felles utomhusarealer

Samtlige boligseksjoner vil bli eier av en ideell andel i felles utomhusomrader, Vestskogen
driftssameie, gnr. 132 bnr. 304 som er felles grant, lek og friarealer for alle enheter/matrikler
innenfor feltet B4 i planomradet. Dette er organisert ved at den enkelte bruksenhet far
tinglyst en eierandel for de fellesarealer de skal ha rettigheter til. Eierandel tinglyst pa den
enkelte matrikkel/seksjon kan ikke selges eller pa annen mate lgsrives fra den enkelte
seksjon. Seksjonseier blir etter dette sameier i Vestskogen driftssameie og ma forholde seg
til de enhver tid gjeldende budsjett og vedtekter for dette sameiet. Fellesarealer overskjotes
med ideell andel til samtlige seksjoner i sameiene Vestskogen J, K, og L Sameie og
Vestskogen M og N Borettslag. Dette gjares helt til slutt nar hele feltet er ferdigstilt. Sameiet
beerer alle kostnader for de arealer som til enhver tid er overtatt.

Gjennom Vestskogen driftssameie er man pliktig til & vedsta seg og respektere sameiets
rettigheter og plikter. Sameiet vil ha eget budsjett og vedtekter. Fellesarealer skal vaere apne
for allmenn ferdsel til fots, med sykkel og lignende, og for maskinelt vedlikehold, sngbrayting,
nedtrafikk og nadvendig tilbringertjeneste. Kostnadene ved forvaltning av Vestskogen
driftssameie vil bli belastet via boligsameiets felleskostnader.

4-3 Organisering av fellesarealer for alle matrikkelenheter innenfor reguleringsplanen
Samtlige matrikkelenheter, sameier og naeringseiendommer innenfor reguleringsplan, planid:
R386, vil ha pliktig medlemskap i Driftssameiet Vestbyen. Driftssameiet Vestbyen har som

3
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formal & forvalte, drifte, fornye, oppgradere og vedlikeholde fellesfunksjoner pa vegne av
sine sameiere, for hele eiendommen gnr. 132 bnr. 275.

Dette er organisert ved at den enkelte matrikkel (seksjoner og eiendommer) far tinglyst en
eierandel for de fellesarealer de skal ha rettigheter til. Eierandel tinglyst pa den enkelte
matrikkel kan ikke selges eller pa annen mate lgsrives fra den enkelte matrikkel. De enkelte
matrikkelenheter blir etter dette sameier i Driftssameiet Vestbyen og ma forholde seg til de
enhver tid gjeldende budsjett og vedtekter for dette sameiet. Overskjating vil giennomfares
helt til slutt nar hele feltet er ferdigstilt. Sameiet beerer alle kostnader for de arealer som til
enhver tid er overtatt. Kostnadene ved forvaltning av Driftssameiet Vestbyen vil bli belastet
via boligsameiets felleskostnader.
5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar
5-1 Seksjonseierens plikt til a vedlikeholde bruksenheten
(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og andre
bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.
(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

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

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

d) skap, benker, innvendige darer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) rer, ledninger, sikringsskap fra og med ferste hovedsikring eller inntakssikring

i) innsiden av vinduer, veranda- og ytterdarer til boligen
(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.
(4) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt
ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdarer til bolig. Seksjonseier er
likevel ansvarlig for utskifting av edelagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et

teknisk og gkonomisk forsvarlig alternativ til & skifte ut hele vinduet.

(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avlgpsrar apne frem til fellesledningen. Dette
gjelder ogsa sluk pa balkong eller lignende, som ligger til bruksenheten.
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(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner og rar eller ledninger som er bygget inn i baerende konstruksjoner.

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

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

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

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

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

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

(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfares slik at skader pa fellesarealene
og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers
vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa reparasjon og utskifting nar
det er ngdvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

(2) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom bruksenheter,
slik som rgr, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til
a fare nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe
for den aktuelle seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utvendig
vedlikehold av vinduer, veranda- og ytterdarer til boligene.

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

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

(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette pafarer

seksjonseierne gjennom skader pa bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.

6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform

6-1 Felleskostnader
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(1) Kostnader med eiendommen og kostnader til drift av Vestskogen driftssameie,
Vestskogen garasjesameie og Driftssameiet Vestbyen som ikke knytter seg til den enkelte
bruksenhet, er felleskostnader.

Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter egen kostnadfordelingsbrok
basert pa seksjonenes BRA-I, slik det fremkommer av vedlegg 1 til disse vedtekter med
mindre annet folger av disse vedtektene.

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

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

(3) Kostnader til fiernvarme og kommunalt vann og avlep inngar i felleskostnadene, herunder
kaldt vann, oppvarming av tappevann, gulvvarme-/radiatoranlegg etc. Det er installert
individuelle malere, bade kaldt og varmtvann for hver eierseksjon. Kostnadene fordeles iht.
malt forbruk.

Det kreves inn et manedlig a-konto belgp som avregnes iht avtalt periode. Kostnader til
fiernvarme som ikke lar seg avregne mot den enkelte boligseksjon skal fordeles etter
innbyrdes sameierbrgk.

Vestskogen Driftssameie blir fakturert for vann- og avlepsgebyrer fra Ullensaker kommune.
Grunnlaget blir malt med kommunale vannmalere for Trinn 1 i Vestskogen. Sameiet v/
[Leverandar for Energiavregning] viderefakturerer hver seksjon etter malt forbruk. Sameiet vil
avkreve a-konto belgp, men det mé& avregnes minst en gang per ar mot malt forbruk. For
arsgebyr avlgp gjelder at avlepsmengde settes likt vannforbruk.

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

(5) Andel felleskostnader for Vestskogen driftssameie

og Driftssameiet Vestbyen fordeles med likt belap pr seksjon, jfr § 4, og vedtektene for
Vestskogen Driftssameie og Driftssameiet Vestbyen.

Andel felleskostnader for Vestskogen Garasjesameie innkreves av Vestskogen
Garasjesameie, jfr vedtekter for Vestskogen Garasjesameie, og fordeles slik det
fremkommer av vedtektene for Vestskogen Garasjesameie.

(6) Enhver endring av fordelingsngkkelen som utfgres i strid med denne bestemmelse er

ugyldig.

6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et a-konto belgp som fastsettes pa
arsmgtet, eller av styret, for & dekke sin andel av felleskostnadene.

(2) A-konto belgpet kan ogsa dekke avsetning av midler til fremtidig vedlikehold,
pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen dersom arsmetet har vedtatt slik
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avsetning. Midlene skal settes pa& egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en
felleskostnad og innbetalingene skal fglge sameiebrgk.

6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse

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

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

7 Palegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

7-1 Mislighold

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

7-2 Palegg om salg av seksjonen

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

7-3 Palegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

Hvis seksjonseierens eller brukerens oppfarsel medfarer fare for adeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppfarsel er til alvorlig
plage eller sjenanse for eiendommens ovrige brukere, kan styret kreve fravikelse av
seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven §
39.

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret — Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag

(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal besta av en leder og to til fire andre medlemmer.
Det kan velges inntil 2 varamedlemmer. Fra styret i boligsameie skal det velges en
representant til styret for Vestskogen Garasjesameie og Vestskogen Driftssameie, og
kandidat for styret i Driftssameiet Vestbyen.

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

(3) Arsmatet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal
velges seerskilt.
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(4) Arsmotet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregaende styreperiode, med
mindre noe annet besluttes av arsmgtet. Styret bestemmer fordelingen av vederlaget.

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

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

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

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

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

(4) Styret skal fare protokoll fra styrematene. Alle de fremmgtte styremedlemmene skal
undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til
forretningsforer.

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

8-4 Styrets beslutningsmyndighet

(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall pa arsmgatet, kan ogsa tas av styret om ikke
annet falger av lov, vedtekter eller arsmgatets beslutning i det enkelte tilfelle.

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

8-5 Inhabilitet

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

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar

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

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

8
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(3) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i fellesskap.

9. Arsmotet

9-1 Arsmgtets myndighet og mindretallsvern.
(1) Arsmgtet har den gverste myndigheten i sameiet.

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

9-2 Tidspunkt for arsmotet

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

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

9-3 Innkalling til arsmgte

(1) Styret innkaller til arsmgte med et varsel som skal vaere pa minst atte og hayst tjue
dager. Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordinaert arsmgte med kortere varsel, men
varselet kan aldri vaere kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til
forretningsforer.

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

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

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

(5) Arsmater og ekstraordinzere arsmater kan avholdes digitalt.

9-4 §aker arsmotet skal behandle
(1) Arsmgatet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til matet.

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinaere arsmgatet:
e behandle styrets arsrapport
e behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregdende kalenderar
e velge styremedlemmer
e behandle vederlag til styret

(3) Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke for ordinzert
arsmete sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten
veere tilgjengelige i arsmatet.
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(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordineert &rsmgte, kan arsmgtet bare ta
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til matet. Hvis alle seksjonseiere er til stedet
pa arsmatet og stemmer for det, kan arsmgatet ogsa ta beslutning i saker som ikke star i
innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter a
innkalle til nytt arsmgate for & avgjere forslag som er fremsatt i matet.

9-5 Hvem kan delta i arsmotet

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

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

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

9-6 Moteledelse og protokoll
(1) Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmatet velger en annen mgteleder. Mgteleder
behgver ikke & veere seksjonseier.

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

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

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

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

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmeotet

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

(2) Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmgtet for & 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

10
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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

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

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

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

i) endring av vedtektene

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

9-9 Flertallskrav for saerlige bomiljotiltak

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

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

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

salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen

opplasning av sameiet

tiltak som medfarer vesentlig endring av sameiets karakter

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

o 0O T QO
N N e
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9-11 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om

a) et sgksmal mot en selv eller ens neerstaende

b) ens eget eller ens neerstdendes ansvar overfor sameiet

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

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

Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.
10 Forretningsforer, regnskap, revisjon og forsikring

10-1 Forretningsfarer
Sameiet skal ha forretningsfarer. Styret ansetter forretningsferer og andre funksjoneerer i
samsvar med eierseksjonsloven § 61.

10-2 Regnskap og revisjon

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel.

Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av arsmgtet. Revisor tjenestegjor inntil annen
revisor blir valgt.

10-3 Forsikring

(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent
forsikringsselskap. Innboforsikring er den enkelte seksjonseier selv ansvarlig for a tegne.
(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret palegge seksjonseier a betale
egenandelen dersom skadearsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar.

11 Diverse opplysninger

11-1 Definisjoner
| disse vedtektene menes med

a) eierseksjon: eierandel i en bebygd eller planlagt bebygd og seksjonert eiendom, med
enerett for eieren til & bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen.

b) bruksenhet: et avgrenset areal av en seksjonert eiendom som en seksjonseier har
enerett til & bruke til bolig eller annet formal. En bruksenhet bestar av en hoveddel og
kan ogsa ha tilleggsdeler. Bruksenheten ma ha innvendige arealer og kan ogsa ha
utvendige arealer.

c) bruksenhetens hoveddel: en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning,
med egen inngang.

d) bruksenhetens tilleggsdel: de delene av bruksenheten som ikke er hoveddel.

e) fellesareal: de delene av eiendommen som ikke inngér i bruksenhetene.

f) boligseksjon: en seksjon som skal brukes til helarsbolig eller fritidsbolig.

g) sameiebrok: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet.

12
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h) seksjonering: & dele en eiendom i flere bruksenheter etter reglene i
eierseksjonsloven.

i) reseksjonering: en ny seksjonering av en eller flere seksjoner i en allerede seksjonert
eiendom.

j) sameiet (eierseksjonssameiet): fellesskapet av alle seksjonseierne.

11-2 Hijemmelshaver til formuesgode
Sameie kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrert i et
realregister.

11-3 Endringer i vedtektene
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av arsmgtet med minst to tredjedeler av de
avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.

11-4 Generelle plikter

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

12. Midlertidige bestemmelser i byggetiden

B4 Jessheim AS eller annet selskap som er utbygger (Utbygger), har som utbygger av
eiendommen rett til & utfare ngdvendige bygningsmessige arbeider for & fullfare prosjektet.
Utbygger har eksklusiv bruksrett til de arealer som ikke er stilt til sameiets disposisjon. |
forbindelse med utfgringen av disse arbeidene har utbygger rett til & ha staende
anleggsmaskiner, utstyr, brakker, gjerder og skilt mv. pa eiendommen.

Utbygger kan alene ta beslutninger om utfarelse og arealdisposisjon av bygninger og
utearealer og garasjeanlegget, som ikke er stilt til gvrige sameieres disposisjon, herunder
foreta de tilpasninger og endringer som anses ngdvendig. Dette innebzerer midlertidige
lgsninger, flytting av parkeringsplasser og boder osv.

Frem til siste boligseksjon er solgt, har Utbygger rett til & benytte ikke overtatte
boligseksjoner som visningsleiligheter, herunder a ha salgsaktiviteter i nevnte seksjoner og
tilherende fellesareal.

Det endelige valg av organisering kan innebzere at Utbygger ma gjere tilpasninger i
utkastene til vedtekter som fglger kontrakten.

Vedtektsbestemmelsen, punkt 11, bortfaller pa det tidspunktet siste enhet, utomhusarealer,
driftssameie og garasjekijelleren i sin helhet er overlevert. Dette punktet kan ikke endres uten
samtykke fra Utbygger. Ved motstrid mot avrige bestemmelser, gar denne bestemmelsen
foran.

13
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Vedlegg 1: Kostnadsfordelingsbrgk, jfr vedtektenes § 6-1

. Bolignr . . Kostnadsfordel_ngs-
Leil. nr (H-nr) Snr | Andelsnr | Seksjoneringsbrgk | brgk - BRA- | iht
vedtekter EIER
J101 HO101 | 1 1 54 54,5 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J102 HO0102 | 2 2 57 57,5 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J103 HO0103 | 3 3 70 70 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J104 H0104 | 4 4 41 41,5 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J105_LTE| HO105 | 5 5 42 42 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J106 | HO106 | 6 6 42 42 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J107 H0107 | 7 7 42 42 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J108 HO0108 | 8 8 42 42 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J109 HO0109 | 9 9 42 42 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J110 HO110 | 10 10 54 54 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J201 H0207 | 11 11 54 54,5 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J202 H0208 | 12 12 57 57,5 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J203 H0209 | 13 13 70 70 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J204 H0210 | 14 14 41 41,5 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J205 HO0211 | 15 15 42 42 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J206 H0202 | 16 16 42 42 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J207 | HO203 | 17 17 42 42 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J208 HO0204 | 18 18 42 42 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J209 HO0205 | 19 19 42 42 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J210 H0206 | 20 20 54 54 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J301 H0307 | 21 21 54 54,5 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J302 HO308 | 22 22 57 57,5 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J303 HO309 | 23 23 70 70 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J304 HO0310 | 24 24 41 41,5 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J305 HO301 | 25 25 42 42 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J306 | HO302 | 26 26 42 42 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J307 HO0303 | 27 27 42 42 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J308 HO0304 | 28 28 42 42 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J309 HO305 | 29 29 42 42 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J310 | HO306 | 30 30 54 54|  VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J4o1 HO0407 | 31 31 54 54,5 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J402 HO0408 | 32 32 57 57,5 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J403 HO409 | 33 33 70 70 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J404_LTE | HO410 | 34 34 41 41,5 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J405 HO0401 | 35 35 42 42 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J406 HO0402 | 36 36 42 42 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
1407 HO0403 | 37 37 42 42 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J408 HO0404 | 38 38 42 42 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J409 HO0405 | 39 39 42 42 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J410 HO0406 | 40 40 54 54 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
14
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J501 HO507 | 41 41 54 54,5 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J502 HO508 | 42 42 57 57,5 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J503 HO509 | 43 43 70 70 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J504 HO510 | 44 44 41 41,5 VESTSKOGEN J BORETTSLAG

Laa Holding AS Investor -
J505 HO501 | 45 42 42 | utfisjonert selskap - Gulshan Rana

Laa Holding AS Investor -
J506 HO0502 | 46 42 42 | utfisjonert selskap - Gulshan Rana

Laa Holding AS Investor -
1507 HO503 | 47 42 42 | utfisjonert selskap - Gulshan Rana

Laa Holding AS Investor -
J508 HO504 | 48 42 42 | utfisjonert selskap - Gulshan Rana

Laa Holding AS Investor -
J509 HO505 | 49 42 42 | utfisjonert selskap - Gulshan Rana

Laa Holding AS Investor -
J510 HO0506 | 50 54 54 | utfisjonert selskap - Gulshan Rana
J601 HO0607 | 51 45 73 54,5 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
1602 HO608 | 52 46 77 57,5 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
1603 HO0609 | 53 47 79 70 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
Je04 HO0610 | 54 48 41 41,5 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J605 HO0601 | 55 49 51 42 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J606 HO0602 | 56 50 42 42 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J607 HO0603 | 57 51 42 42 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J608 HO604 | 58 52 42 42 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
J609 HO605 | 59 53 42 42 VESTSKOGEN J BORETTSLAG
1610 HO0606 | 60 54 54 54 VESTSKOGEN J BORETTSLAG

2973 2925 SUM NEVNER
15
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Vedtekter for frittstende borettslag

VEDTEKTER

for Vestskogen J Borettslag org. nr. 932 079 437

vedtatt p3 stiftelsesmgtet den 02.08.2023, sist endret den 01.10.2024

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal og eiendom
Vestskogen J Borettslag er et samvirkeforetak som har til formal & gi andelseierne
bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og & drive virksomhet som star i
sammenheng med denne.

Borettslaget bestdr av 54 andeler i eiendommen gnr. 123 bnr. 329 i Ullensaker
kommune, som er ett eget eierseksjonssameie kalt Vestskogen J Sameie, med 60
seksjoner. Borettslaget eier 54 seksjoner i eierseksjonssameiet.
Eierseksjonssameiet har egne vedtekter som regulerer forholdet mellom
seksjonen.

Vestskogen ] Borettslag er i tillegg (indirekte eller direkte) sameier i fglgende
eiendommer i Ullensaker kommune;

Gnr/bnr sameiebrgk
Vestskogen garasjesameie 132/327 XX/ XX
Vestskogen driftssameie 132/304 XX/ XX
Driftssameiet Vestbyen 132/275 XX/ XX

1-2 Forretningskontor, forretningsfgrsel og tilknytningsforhold

Borettslaget ligger i Ullensaker kommune og har forretningskontor i Oslo
kommune.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal vaere pa kroner 5.000,-.

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

(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie
inntil ti prosent av andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens § 4-2
(1). Det samme gjelder selskap som har til formal & skaffe boliger og som blir
ledet og kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har til
formal & skaffe boliger og som er opprettet av staten, en fylkeskommune eller
kommune og selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med
stat, fylkeskommune eller kommune om 3 skaffe boliger til vanskeligstilte.

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

(5) Utbygger kan eie andeler i borettslaget, jf. borettslagsloven § 2-12.



(6) 1 tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagslovens § 4 - 3 rett til 3
eie inntil 20 % av andelene.

(7) En kreditor kan eie en eller flere andeler i opp til to &r for & berge krav som er
sikret med pant i andelen eller andelene.

(8) Utbygger vil eie andeler i borettslaget til boligkjgpsmodellen Leie til Eie, jfr
borettslagsloven § 2-12.

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

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

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

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

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

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

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

3. Forkjgpsrett

Det er ikke forkjgpsrett for andelseierne i borettslaget.

4. Borett og bruksoverlating

4-1 Boretten

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

(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligform3l uten styrets
samtykke.

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

(4) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfgre tiltak pa

eiendommen som er ngdvendige pa grunn av funksjonshemming hos en bruker
av boligen. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.
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(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er
vedtatt forbud mot dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av boligen holder
dyr dersom gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de
andre brukerne av eiendommen.

4-2 Bruksretter

(1) Vestskogen ] borettslag eier xx realandeler i Vestskogen garasjesameie,
gnr. 132 bnr. 327. Hver leilighet som ikke har innvendig bod i leilighet har
bruksrett til 1 bod i garasjesameiet, hvilke leiligheter som har bruksrett til
parkeringsplass og fordeling av bod/parkeringsplass fremkommer av
vedlagte bruksrettsplan — vedlegg 1. Samtlige andeler i borettslaget
disponerer en bod hver i fellesanlegget utenfor leiligheten. Disse bodene
kan kun omsettes/selges sammen med borettslagsandelen de er knyttet
til, da boden ivaretar det offentliges krav til bodplass for andelene.
Fordelingen av boder fremgar av vedlagt liste (Vedlegg C). Ajourhold av
listen er ikke & anse som vedtektsendringer i punkt 11-1 (1) s forstand, og
kan gjgres av styret/forretningsfarer.

Naermere bestemmelser om bruk og rdderett over p-plass fremkommer av
vedtekter for Vestskogen Garasjesameie.

(2) Vestskogen J borettslag eier xx realandeler i Vestskogen driftssameie, gnr.
132 bnr. 304. Hver leilighet har bruksrett til felles utomhusarealer.
Andelseierne plikter & vedstd seg Vestskogen driftssameiets til enhver tid
gjeldende vedtekter.

(3) Vestskogen ] borettslag eier xx realandeler i Vestbygen Driftssameie, gnr.
132 bnr. 275. Hver leilighet har bruksrett til felles utomhusarealer.
Andelseierne plikter & vedstd seg Velforeningen Vestbyens til enhver tid
gjeldende vedtekter.

(4) Vestskogen ] Borettslag eier 54 seksjoner i Vestskogen J Sameie.
Andelseierne plikter & vedstd seg Vestskogen J Sameie til enhver tid
gjeldende vedtekter.

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

Utbygger, som er en juridisk person, vil eie andeler/boliger i borettslaget knyttet
til leie til eie-konseptet. Utbygger har rett til 8 overlate bruken av boligene til
brukere som har inngatt avtale om leie til eie-konseptet. Styret i borettslaget skal
godkjenne slik bruksoverlating, med mindre brukerens (leierens) forhold gir
saklig grunn for & nekte samtykke

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

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

- andelseieren er en juridisk person



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

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

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

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

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

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

(5) Utleie eller bruksoverlating uten styrets godkjenning vil anses som ett
mislighold av andelseiers forpliktelser overfor borettslaget.

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som
hgrer boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rgr,
sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med
tilbbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder
og vask, apparater og innvendige flater. Vdtrom ma brukes og vedlikeholdes slik
at lekkasjer unngds. Andelseieren er forpliktet til & gjgre seg kjent med boligens
brukerveiledning.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsé ngdvendige reparasjoner og utskifting av slikt
som rgr, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger
med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett,
varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dgrer med
karmer. Andelseier skal ogsa rense eventuelle sluk pa veranda, balkong og
lignende.

(3) Andelseieren har ogsd ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige
avlgpsledninger bde til og fra egen vannlds/sluk og fram til borettslagets felles-
/hovedledning. Andelseier skal ogsd rense eventuelle sluk pa verandaer,
balkonger o.l.

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

(5) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder
skade pafgrt ved innbrudd og uveer.

(6) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for 8
utbedre, plikter andelseieren straks & sende melding til borettslaget.
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(7) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som fglger av
at andelseieren ikke oppfyller pliktene sine, jf. borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand
sa langt plikten ikke ligger p& andelseierne. Skade pa bolig eller inventar som
tilhgrer laget, skal laget utbedre dersom skaden fglger av mislighold fra en annen
andelseier.

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

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

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

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

6. Pdlegg om salg og fravikelse

6-1 Mislighold

Andelseiers brudd pa sine forpliktelser overfor borettslaget utgjer mislighold. Som
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsgmt
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd pa
husordensregler.

6-2 Palegg om salg

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

6-3 Fravikelse

Medfgrer andelseierens eller brukerens oppfgrsel fare for gdeleggelse eller
vesentlig forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens
oppfarsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes gvrige andelseiere
eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.

7. Felleskostnader og pantesikkerhet

7-1 Felleskostnader
(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver maned.



(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til
enhver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr. 100

(3) Felleskostnader skal fordeles mellom andelseiere etter brgk. Det gjelder ikke
bredbdnd/TV som skal fordeles med like store belgp pa hver seksjon. Dersom
seerlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den
enkelte bruksenhet eller etter forbruk.

(4) Kostnader til fiernvarme og kommunalt vann og avlgp inngar i
felleskostnadene, herunder kaldt vann, oppvarming av tappevann, gulvvarme-
/radiatoranlegg etc. Det er installert individuelle malere, bade kaldt og varmtvann
for hver eierseksjon. Kostnadene fordeles iht. malt forbruk.

Det kreves inn et manedlig a-konto belgp som avregnes iht avtalt periode.
Kostnader til fjernvarme som ikke lar seg avregne mot den enkelte boligseksjon
skal fordeles etter innbyrdes fordelingsngkkel for ordinzere felleskostnader.

Vestskogen Driftssameie blir fakturert for vann- og avlgpsgebyrer fra Ullensaker
kommune. Grunnlaget blir malt med kommunale vannmalere for Trinn 1 i
Vestskogen. Sameiet v/ [Leverandgr for Energiavregning] viderefakturerer hver
seksjon etter malt forbruk. Sameiet vil avkreve a-konto belgp, men det ma
avregnes minst en gang per &r mot malt forbruk. For drsgebyr avlgp gjelder at
avlgpsmengde settes likt vannforbruk.

(5) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til
en hver tid gjeldende forsinkelsesrente etter forsinkelsesrenteloven.

(5) Andel felleskostnader for Vestskogen driftssameie

og Driftssameiet Vestbyen fordeles med likt belgp pr seksjon, jfr § 4, og
vedtektene for Vestskogen Driftssameie og Driftssameiet Vestbyen.

Andel felleskostnader for Vestskogen Garasjesameie innkreves av Vestskogen
Garasjesameie, jfr vedtekter for Vestskogen Garasjesameie, og fordeles slik det
fremkommer av vedtektene for Vestskogen Garasjesameie.

(6) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfglging av sgknad
om overlating av bruk betales av den andelseier som har sgkt, se pkt. 4-2.

7-2 Borettslagets pantesikkerhet

For krav pa dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har laget
panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum
som svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp. Grunnbelgpet som gjelder pa
tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomfart skal legges til grunn for
beregningen. Panteretten omfatter ogsa krav som skulle ha vaert betalt etter at
det har innkommet en begjaering til namsmyndighetene om tvangsdekning.

8. Styret og dets vedtak
8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestd av en styreleder og 2 til 4 andre

medlemmer med inntil 1 varamedlemmer.

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

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger
styreleder ved sarskilt valg. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.
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(4) Fra styret i borettslaget kan det velges representanter til styret for
Vestskogen ] Sameie, Vestskogen Garasjesameie og Vestskogen driftssameie, og
kandidat for styret i Driftssameiet Vestbyen.

8-2 Styrets oppgaver

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

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

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

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfgrt ndr mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til
stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star
stemmene likt, gjgr mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et
vedtak som innebzaerer en endring, m3 likevel utgjgre minst en tredjedel av alle
styremedlemmene.

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

8-4 Representasjon og fullmakt
To styremedlemmer i fellesskap representerer borettslaget utad og tegner dets
navn.

9. Generalforsamlingen

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

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

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



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

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

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

9-4 Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling
- Godkjenning av eventuell arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjgrelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mgteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen
velger en annen mgteleder. Mgtelederen skal s@grge for at det fgres protokoll fra
generalforsamlingen.

9-6 Stemmerett og fullmakt

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

9-7 Vedtak pa generalforsamlingen

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

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

(3) Stemmelikhet avgjgres ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe
sporsmal der medlemmet selv eller naerstdende har en framtredende personlig
eller gkonomisk saerinteresse.

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

10-2 Taushetsplikt

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

10-3 Mindretallsvern

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

11. Vestskogen garasjesameie, Vestskogen driftssameie og
Vestbyen velforening

11-1 Organisering av parkeringsplasser og boder

Borettslagets parkeringsbehov og boder ivaretas i Vestskogen Garasjesameie gnr.
132 bnr. 327. Parkeringseiendommen er/vil bli fradelt som anlegseiendom, egen
volumeiendom. Borettslaget eier ideelle andeler i parkeringseiendommen.
Borettslagets ideelle andeler tilsvarer totalt antall realandeler for boder og
parkeringsplasser tilhgrende borettslagsandelene. Andelseiere som har bruksrett
til bod og parkeringsplass i parkeringseiendommen vil fa rettigheten sikret med
midlertidig eksklusiv bruksrett iht. vedlagte bruksrettsplan - Vedlegg 1. Endring
av bruksretter krever samtykke fra de aktuelle rettighetshaverne.

Borettslaget blir gjennom dette sameier i Vestskogen Garasjesameie, og ma
forholde seg til de enhver tid gjeldende budsjett og vedtekter for dette sameiet.

Overskjgting av ideelle andeler i parkeringskjeller vil kunne finne sted fgrst etter
ferdigstillellse av alle boliger som skal ha rettigheter i parkeringskjeller.
Parkeringskjeller anses som overtatt selv om hjemmel til realandel ikke er
overskjgtet. Vestskogen Garasjesameie baerer alle kostnader herunder offentlig
gebyr, avgifter og eiendomsskatt fra overtakelsestidspunktet.

11-2 Organisering av felles utomhusarealer

Borettslaget vil bli eier av ideelle andeler i felles utomhusomrader, Vestskogen
Driftssameie, gnr. 132 bnr. 304 som er felles grgnt, lek og friarealer for alle
enheter/matrikler innenfor felt B2 i planomradet. Dette er organisert ved at det
enkelte borettslag far tinglyst eierandel for de fellesarealer de skal ha rettigheter
til. Tinglyst eierandel i gnr. 132 bnr. 304 kan ikke selges eller pd annen mate
Igsrives fra borettslaget. Borettslaget blir etter dette sameier i Vestskogen
Driftssameie og ma forholde seg til de enhver tid gjeldende budsjett og vedtekter
for dette sameiet. Fellesarealer overskjgtes med ideelle andeler til Vestskogen J
borettslag/sameie, Vestskogen K borettslag/sameie, BT 4 Bygg L og Vestskogen
M borettslag/sameie og Vestskogen N borettslag/sameie. Dette gjgres helt til slutt
nar hele feltet er ferdigstilt. Vestskogen Driftssameie bzerer alle kostnader for de
arealer som til enhver tid er overtatt.

Gjennom Vestskogen Driftssameie er borettslaget pliktig til 8 vedstd seg og
respektere sameiets rettigheter og plikter. Fellesarealer skal vaere apne for
allmenn ferdsel til fots, med sykkel og lignende, og for maskinelt vedlikehold,
sngbrgyting, ngdtrafikk og ngdvendig tilbringertjeneste.



11-3 Organisering av fellesarealer for alle matrikkelenheter innenfor
reguleringsplanen

Samtlige matrikkelenheter, sameier og naeringseiendommer innenfor
reguleringsplan, planid: R386, vil ha pliktig medlemskap i Velforeningen
Vestbyen. Velforeningen Vestbyen har som formal & forvalte, drifte, fornye,
oppgradere og vedlikeholde fellesfunksjoner pd vegne av sine sameiere, for hele
eiendommen gnr. 132 bnr. 275.

Dette er organisert ved at den enkelte matrikkel (seksjoner og eiendommer) far
tinglyst en eierandel for de fellesarealer de skal ha rettigheter til. Tinglyst
eierandel i gnr. 132 bnr. 275 kan ikke selges eller pd annen mate Igsrives fra
borettslaget. Borettslaget blir etter dette sameier i Velforeningen Vestbyen og ma
forholde seg til de enhver tid gjeldende budsjett og vedtekter for dette sameiet.
Overskijgting vil gjennomfgres helt til slutt ndr hele feltet er ferdigstilt.
Velforeningen Vestbyen baerer alle kostnader for de arealer som til enhver tid er
overtatt.

11-4 Felleskostnader knyttet til Vestskogen Garasjesameie, Vestskogen
Driftssameie og Vestbyen Velforening

Vestskogen Garasjesameie; Felleskostnader knyttet til drift og vedlikehold av bod
betales via borettslagets felleskostnader. Felleskostnader knyttet til drift og
vedlikehold av parkeringsplass kreves inn av Vestskogen garasjesameie.

Felleskostnader knyttet til drift og vedlikehold av Vestskogen Driftssameie og
Velforeningen Vestbyen betales via borettslagets felleskostnader.

Felleskostnader knyttet til drift og vedlikehold av Vestskogen J Sameie betales via
borettslaget felleskostnader.

12. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene
12-1 Vedtektsendringer

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

12-2 Forholdet til borettslovene
For sd vidt ikke annet fglger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av
06.06.2003 nr 39.
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101



102

VEDLEGG 1 VESTSKOGEN J BORETTSLAG

OVERSIKT OVER TILKNYTTEDE GARASJEPLASSER OG SPORTSBODER
a jour pr: DD.MM.20AA

Leilighets nr.

Andels nr.

Garasjeplass

HC-plass

El-bil plass

Bod nr.

11




0847 Vestskogen J Borettslag

Protokoll fra ekstraordinaer generalforsamling i Vestskogen J Borettslag

Matedato: 01.10.2024

Megtetidspunkt: 16.00

Matested: Henrik Ibsens gate 48, Fredensborg Bolig AS

Til stede: B4 Jessheim AS v/ Petter Nilsen, som eier av samtlige 54 andeler

Styret representert ved Petter Nilsen, Karina Torset.

1 Konstituering

A Valg av mgteleder
Som mgateleder ble foreslatt Karina Torset foreslatt.
Vedtak: Valgt.

B Godkjenning av de stemmeberettigede
Tilstede var B4 Jessheim AS som eier av samtlige 54 andeler i borettslaget.
Vedtak: Godkjent.

C Valg av en til a fare protokoll og minst en andelseier som protokollvitne
Til & fore protokoll ble Karina Torset foreslatt, og som protokollvitne ble Petter Nilsen
foreslatt.
Vedtak: Valgt.

D Godkjenning av mateinnkallingen
Det ble foreslatt & godkjenne den maten generalforsamlingen var innkalt pa, og erkleere
mgtet for lovlig satt.
Vedtak: Godkjent.

3 Revidering vedtekter

Det er foretatt enkelte mindre endringer i borettslagets vedtekter etter stiftelse, for
tilpassing til prosjektets organisering.

Vedtak: Reviderte vedtekter godkjennes.

2 Revidering bygge- og finansieringsplan
Borettslaget bygge- og finansieringsplan er endret siden stiftelse av borettslaget den
2.08.2023. | forbindelse med salg av bolig og endring av salgspriser i prosjektet er
borettslagets bygge- og finansieringsplan revidert iht andel fellesgjeld oppfort i
kjopekontrakt med farste kjoper av andel i borettslaget.
Innskudd og fellesgjeld for leilighet J106, andel 6, er endret til:
Innskudd kr 1 276 000 Fellesgjeld kr 1 914 000

Iht revidert bygge- og finansieringsplan utgjer samlet borettsinnskudd kr 78 828 000
Samlet fellesgjeld utgjer kr 118 242 000

Vedtak: Revidert bygge- og finansieringsplan godkjennes.

BESKYTTET
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0847 Vestskogen J Borettslag

Finansiering av borettslagets fellesgjeld i OBOS-Banken

OBOS Banken har gitt indikativ tilbudt borettslaget langsiktig finansiering av borettslaget
fellesgjeld. Borettslagets fellesgjeld iht revidert bygge- og finansieringsplan er kr.

118 242 000.

Styret inngar nedvendige laneavtaler og formaliserer opptak av fellesgjeld. Lan utbetales
etter neermere avtale med OBOS banken.

Vedtak: Godkjent

Forslag om a innga avtale med OBOS Eiendomsforvaltning AS om Individuell
Nedbetaling av fellesgjeld (IN-ordning)

Styret fremmer forslag om at borettslaget inngar avtale med OBOS Eiendomsforvaltning
AS om Individuell Nedbetaling av fellesgjeld (heretter: IN-ordning).

Hva gar ordningen ut pa?

IN-ordningen er et avtaleverk som gjer det mulig for hver enkelt andelseier i vart
borettslag & innbetale sin andel av fellesgjelden. En andelseier som innbetaler sin andel
av fellesgjelden vil etter innbetalingen fa redusert manedlige felleskostnader tilsvarende
reduksjonen i renter og avdrag som fglge av innbetalingen av borettslagets fellesgjeld.

Avtaleforholdene

Styret inngar en avtale med OBOS Eiendomsforvaltning AS om tilrettelegging av
individuell nedbetaling av fellesgjeld. Avtalen innebeerer at OBOS Eiendomsforvaltning
AS far fullmakt fra borettslaget til & gjennomfgre ordningen samt inng& avtale med de
enkelte andelseiere som gnsker & innbetale, administrere innbetalinger,
dokumenthandtering, etc.

Borettslaget ved styret inngar avtale med banken/langiver om IN-ordningen. Gjennom
avtalen vil den enkelte andelseiers innbetaling av fellesgjelden bli sikret ved pant i
borettslagets faste eiendom som en del av bankens/langivers pantobligasjon (sakalt
inntrederett i bankens/langivers obligasjon).

De andelseiere som gnsker & innbetale sin andel av fellesgjeld mé& innga en avtale med
borettslaget. Det vil veere OBOS Eiendomsforvaltning AS som opptrer pa borettslagets
vegne i denne avtalen. Etter inngaelse av avtalen kan andelseieren innbetale hele eller
deler av sin andel fellesgjeld. Minimumsbelapet ved hver innbetaling er kr 60 000,- og
det kan bare foretas innbetaling ved felleslanets terminforfall, to ganger pr ar/halvarlig.
Borettslaget ma ha sikringsordning for betaling av felleskostnader i OBOS eller
borettslagenes sikringsfond. Det er kun anledning til & innbetale gjeld innenfor IN-
ordningen pa lan med flytende rente.

Hvilke konsekvenser far en eventuell IN-ordning for andelseierne

Hvis forslaget blir vedtatt vil fakturaene for felleskostnader bli splittet i en del for
felleskostnader (drift av bygninger, sngmaking mv) og en del for kapitalkostnader (renter
og avdrag). Kapitalkostnadene justeres opp eller ned som fglge av rentejusteringer pa
lanet. Ellers far ordningen ingen praktiske konsekvenser for andelseiere som ikke ansker
a innbetale sin andel av fellesgjelden.

Andelseiere som innbetaler hele eller deler av sin andel av fellesgjelden vil fa redusert
de manedlige utgiftene til felleskostnader.

Er det mulig & reversere innbetalingene?
Nei, det er det ikke. Dersom man har innbetalt hele eller deler av sin andel av fellesgjeld
kan dette ikke reverseres.

BESKYTTET
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Hva skjer ved nye laneopptak i borettslaget?

IN-ordningen medfarer ikke at borettslagets styre i fremtiden blir avskaret fra & ta opp
nye lan i forbindelse med driften av borettslaget. Slike lan vil ikke veere omfattet av IN-
ordningen uten at det inngas egne avtaler om dette. Kostnad for tilknytning av ett nytt 1an
i IN-ordningen vil bli fakturert etter gjeldende prisliste.

Kostnader
Ved inngéelse av avtale faktureres B4 Jessheim AS
kr 31 750,- inkl. mva i honorar til OBOS Eiendomsforvaltning AS.

Dersom det skal tilrettelegges for IN-nedbetaling ved oppgjer, inngas det saerskilt avtale
om dette.

Arlig administrasjonsgodtgjarelse for IN-ordningen er pa 10 % av
forretningsfarerhonoraret, dog minimum kr 8000,- og maksimum kr 18 000,- inkl. mva.
pr. lan. Det paleper ikke administrasjonsgodtgjorelse i etableringsaret eller i hele
kalenderar med fast rente da IN-ordningen ikke kan benyttes. Dersom det gis anledning
til & innbetale pa IN-ordningen i en fastrente periode, vil det palgpe
administrasjonsgodtgjorelse i perioder med fast rente.

Andelseiere som gnsker & innfri sin andel av fellesgjelden ma betale vederlag pa pt.
kr 5 000,- inkl. mva til OBOS Eiendomsforvaltning AS ved inngaelse av IN-avtale.

Styrets vurdering

Styret kan ikke se noen ulemper for borettslagets del ved a innga en avtale om IN-
ordning. Styret mener det er positivt at andelseierne gjennom denne ordningen far starre
valgfrihet med hensyn til finansiering av egen bolig.

Andelseiere som vurderer & innbetale hele eller deler av sin andel av fellesgjelden
forutsettes selv & vurdere fordelene og ulempene for sin egen del ved en slik innbetaling.

Forslag til vedtak:

Generalforsamlingen i Vestskogen J Borettslag vedtar & gjennomfare ordning om
Individuell Nedbetaling av fellesgjeld. Styret i borettslaget s@rger for & innga de
nedvendige avtaler for & gjennomfare ordningen.

Vedtak: Godkjent

Mgtet ble hevet kl.: 16.30. Protokollen signeres av

Karina Torset/s/
Mgteleder — protokollfgrer

Petter Nilsen/s/ - protokollvitne

BESKYTTET
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Vedtekter for frittstende borettslag

VEDTEKTER

for Vestskogen J Borettslag org. nr. 932 079 437

vedtatt p3 stiftelsesmgtet den 02.08.2023, sist endret den 01.10.2024

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal og eiendom
Vestskogen J Borettslag er et samvirkeforetak som har til formal & gi andelseierne
bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og & drive virksomhet som star i
sammenheng med denne.

Borettslaget bestdr av 54 andeler i eiendommen gnr. 123 bnr. 329 i Ullensaker
kommune, som er ett eget eierseksjonssameie kalt Vestskogen J Sameie, med 60
seksjoner. Borettslaget eier 54 seksjoner i eierseksjonssameiet.
Eierseksjonssameiet har egne vedtekter som regulerer forholdet mellom
seksjonen.

Vestskogen ] Borettslag er i tillegg (indirekte eller direkte) sameier i fglgende
eiendommer i Ullensaker kommune;

Gnr/bnr sameiebrgk
Vestskogen garasjesameie 132/327 XX/ XX
Vestskogen driftssameie 132/304 XX/ XX
Driftssameiet Vestbyen 132/275 XX/ XX

1-2 Forretningskontor, forretningsfgrsel og tilknytningsforhold

Borettslaget ligger i Ullensaker kommune og har forretningskontor i Oslo
kommune.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal vaere pa kroner 5.000,-.

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

(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie
inntil ti prosent av andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens § 4-2
(1). Det samme gjelder selskap som har til formal & skaffe boliger og som blir
ledet og kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har til
formal & skaffe boliger og som er opprettet av staten, en fylkeskommune eller
kommune og selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med
stat, fylkeskommune eller kommune om 3 skaffe boliger til vanskeligstilte.

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

(5) Utbygger kan eie andeler i borettslaget, jf. borettslagsloven § 2-12.



(6) 1 tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagslovens § 4 - 3 rett til 3
eie inntil 20 % av andelene.

(7) En kreditor kan eie en eller flere andeler i opp til to &r for & berge krav som er
sikret med pant i andelen eller andelene.

(8) Utbygger vil eie andeler i borettslaget til boligkjgpsmodellen Leie til Eie, jfr
borettslagsloven § 2-12.

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

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

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

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

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

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

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

3. Forkjgpsrett

Det er ikke forkjgpsrett for andelseierne i borettslaget.

4. Borett og bruksoverlating

4-1 Boretten

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

(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligform3l uten styrets
samtykke.

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

(4) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfgre tiltak pa

eiendommen som er ngdvendige pa grunn av funksjonshemming hos en bruker
av boligen. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.
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(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er
vedtatt forbud mot dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av boligen holder
dyr dersom gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de
andre brukerne av eiendommen.

4-2 Bruksretter

(1) Vestskogen ] borettslag eier xx realandeler i Vestskogen garasjesameie,
gnr. 132 bnr. 327. Hver leilighet som ikke har innvendig bod i leilighet har
bruksrett til 1 bod i garasjesameiet, hvilke leiligheter som har bruksrett til
parkeringsplass og fordeling av bod/parkeringsplass fremkommer av
vedlagte bruksrettsplan — vedlegg 1. Samtlige andeler i borettslaget
disponerer en bod hver i fellesanlegget utenfor leiligheten. Disse bodene
kan kun omsettes/selges sammen med borettslagsandelen de er knyttet
til, da boden ivaretar det offentliges krav til bodplass for andelene.
Fordelingen av boder fremgar av vedlagt liste (Vedlegg C). Ajourhold av
listen er ikke & anse som vedtektsendringer i punkt 11-1 (1) s forstand, og
kan gjgres av styret/forretningsfarer.

Naermere bestemmelser om bruk og rdderett over p-plass fremkommer av
vedtekter for Vestskogen Garasjesameie.

(2) Vestskogen J borettslag eier xx realandeler i Vestskogen driftssameie, gnr.
132 bnr. 304. Hver leilighet har bruksrett til felles utomhusarealer.
Andelseierne plikter & vedstd seg Vestskogen driftssameiets til enhver tid
gjeldende vedtekter.

(3) Vestskogen ] borettslag eier xx realandeler i Vestbygen Driftssameie, gnr.
132 bnr. 275. Hver leilighet har bruksrett til felles utomhusarealer.
Andelseierne plikter & vedstd seg Velforeningen Vestbyens til enhver tid
gjeldende vedtekter.

(4) Vestskogen ] Borettslag eier 54 seksjoner i Vestskogen J Sameie.
Andelseierne plikter & vedstd seg Vestskogen J Sameie til enhver tid
gjeldende vedtekter.

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

Utbygger, som er en juridisk person, vil eie andeler/boliger i borettslaget knyttet
til leie til eie-konseptet. Utbygger har rett til 8 overlate bruken av boligene til
brukere som har inngatt avtale om leie til eie-konseptet. Styret i borettslaget skal
godkjenne slik bruksoverlating, med mindre brukerens (leierens) forhold gir
saklig grunn for & nekte samtykke

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

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

- andelseieren er en juridisk person



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

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

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

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

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

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

(5) Utleie eller bruksoverlating uten styrets godkjenning vil anses som ett
mislighold av andelseiers forpliktelser overfor borettslaget.

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som
hgrer boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rgr,
sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med
tilbbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder
og vask, apparater og innvendige flater. Vdtrom ma brukes og vedlikeholdes slik
at lekkasjer unngds. Andelseieren er forpliktet til & gjgre seg kjent med boligens
brukerveiledning.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsé ngdvendige reparasjoner og utskifting av slikt
som rgr, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger
med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett,
varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dgrer med
karmer. Andelseier skal ogsa rense eventuelle sluk pa veranda, balkong og
lignende.

(3) Andelseieren har ogsd ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige
avlgpsledninger bde til og fra egen vannlds/sluk og fram til borettslagets felles-
/hovedledning. Andelseier skal ogsd rense eventuelle sluk pa verandaer,
balkonger o.l.

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

(5) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder
skade pafgrt ved innbrudd og uveer.

(6) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for 8
utbedre, plikter andelseieren straks & sende melding til borettslaget.
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(7) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som fglger av
at andelseieren ikke oppfyller pliktene sine, jf. borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand
sa langt plikten ikke ligger p& andelseierne. Skade pa bolig eller inventar som
tilhgrer laget, skal laget utbedre dersom skaden fglger av mislighold fra en annen
andelseier.

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

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

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

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

6. Pdlegg om salg og fravikelse

6-1 Mislighold

Andelseiers brudd pa sine forpliktelser overfor borettslaget utgjer mislighold. Som
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsgmt
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd pa
husordensregler.

6-2 Palegg om salg

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

6-3 Fravikelse

Medfgrer andelseierens eller brukerens oppfgrsel fare for gdeleggelse eller
vesentlig forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens
oppfarsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes gvrige andelseiere
eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.

7. Felleskostnader og pantesikkerhet

7-1 Felleskostnader
(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver maned.



(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til
enhver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr. 100

(3) Felleskostnader skal fordeles mellom andelseiere etter brgk. Det gjelder ikke
bredbdnd/TV som skal fordeles med like store belgp pa hver seksjon. Dersom
seerlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den
enkelte bruksenhet eller etter forbruk.

(4) Kostnader til fiernvarme og kommunalt vann og avlgp inngar i
felleskostnadene, herunder kaldt vann, oppvarming av tappevann, gulvvarme-
/radiatoranlegg etc. Det er installert individuelle malere, bade kaldt og varmtvann
for hver eierseksjon. Kostnadene fordeles iht. malt forbruk.

Det kreves inn et manedlig a-konto belgp som avregnes iht avtalt periode.
Kostnader til fjernvarme som ikke lar seg avregne mot den enkelte boligseksjon
skal fordeles etter innbyrdes fordelingsngkkel for ordinzere felleskostnader.

Vestskogen Driftssameie blir fakturert for vann- og avlgpsgebyrer fra Ullensaker
kommune. Grunnlaget blir malt med kommunale vannmalere for Trinn 1 i
Vestskogen. Sameiet v/ [Leverandgr for Energiavregning] viderefakturerer hver
seksjon etter malt forbruk. Sameiet vil avkreve a-konto belgp, men det ma
avregnes minst en gang per &r mot malt forbruk. For drsgebyr avlgp gjelder at
avlgpsmengde settes likt vannforbruk.

(5) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til
en hver tid gjeldende forsinkelsesrente etter forsinkelsesrenteloven.

(5) Andel felleskostnader for Vestskogen driftssameie

og Driftssameiet Vestbyen fordeles med likt belgp pr seksjon, jfr § 4, og
vedtektene for Vestskogen Driftssameie og Driftssameiet Vestbyen.

Andel felleskostnader for Vestskogen Garasjesameie innkreves av Vestskogen
Garasjesameie, jfr vedtekter for Vestskogen Garasjesameie, og fordeles slik det
fremkommer av vedtektene for Vestskogen Garasjesameie.

(6) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfglging av sgknad
om overlating av bruk betales av den andelseier som har sgkt, se pkt. 4-2.

7-2 Borettslagets pantesikkerhet

For krav pa dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har laget
panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum
som svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp. Grunnbelgpet som gjelder pa
tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomfart skal legges til grunn for
beregningen. Panteretten omfatter ogsa krav som skulle ha vaert betalt etter at
det har innkommet en begjaering til namsmyndighetene om tvangsdekning.

8. Styret og dets vedtak
8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestd av en styreleder og 2 til 4 andre

medlemmer med inntil 1 varamedlemmer.

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

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger
styreleder ved sarskilt valg. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.
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(4) Fra styret i borettslaget kan det velges representanter til styret for
Vestskogen ] Sameie, Vestskogen Garasjesameie og Vestskogen driftssameie, og
kandidat for styret i Driftssameiet Vestbyen.

8-2 Styrets oppgaver

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

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

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

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfgrt ndr mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til
stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star
stemmene likt, gjgr mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et
vedtak som innebzaerer en endring, m3 likevel utgjgre minst en tredjedel av alle
styremedlemmene.

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

8-4 Representasjon og fullmakt
To styremedlemmer i fellesskap representerer borettslaget utad og tegner dets
navn.

9. Generalforsamlingen

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

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

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



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

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

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

9-4 Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling
- Godkjenning av eventuell arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjgrelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mgteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen
velger en annen mgteleder. Mgtelederen skal s@grge for at det fgres protokoll fra
generalforsamlingen.

9-6 Stemmerett og fullmakt

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

9-7 Vedtak pa generalforsamlingen

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

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

(3) Stemmelikhet avgjgres ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe
sporsmal der medlemmet selv eller naerstdende har en framtredende personlig
eller gkonomisk saerinteresse.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning
o . o
pa generalforsamlingen om avtale med seg selv eller naerstaende eller om ansvar

8
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for seg selv eller naerstdende i forhold til laget. Det samme gjelder avstemning
om palegg om salg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-
23.

10-2 Taushetsplikt

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

10-3 Mindretallsvern

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

11. Vestskogen garasjesameie, Vestskogen driftssameie og
Vestbyen velforening

11-1 Organisering av parkeringsplasser og boder

Borettslagets parkeringsbehov og boder ivaretas i Vestskogen Garasjesameie gnr.
132 bnr. 327. Parkeringseiendommen er/vil bli fradelt som anlegseiendom, egen
volumeiendom. Borettslaget eier ideelle andeler i parkeringseiendommen.
Borettslagets ideelle andeler tilsvarer totalt antall realandeler for boder og
parkeringsplasser tilhgrende borettslagsandelene. Andelseiere som har bruksrett
til bod og parkeringsplass i parkeringseiendommen vil fa rettigheten sikret med
midlertidig eksklusiv bruksrett iht. vedlagte bruksrettsplan - Vedlegg 1. Endring
av bruksretter krever samtykke fra de aktuelle rettighetshaverne.

Borettslaget blir gjennom dette sameier i Vestskogen Garasjesameie, og ma
forholde seg til de enhver tid gjeldende budsjett og vedtekter for dette sameiet.

Overskjgting av ideelle andeler i parkeringskjeller vil kunne finne sted fgrst etter
ferdigstillellse av alle boliger som skal ha rettigheter i parkeringskjeller.
Parkeringskjeller anses som overtatt selv om hjemmel til realandel ikke er
overskjgtet. Vestskogen Garasjesameie baerer alle kostnader herunder offentlig
gebyr, avgifter og eiendomsskatt fra overtakelsestidspunktet.

11-2 Organisering av felles utomhusarealer

Borettslaget vil bli eier av ideelle andeler i felles utomhusomrader, Vestskogen
Driftssameie, gnr. 132 bnr. 304 som er felles grgnt, lek og friarealer for alle
enheter/matrikler innenfor felt B2 i planomradet. Dette er organisert ved at det
enkelte borettslag far tinglyst eierandel for de fellesarealer de skal ha rettigheter
til. Tinglyst eierandel i gnr. 132 bnr. 304 kan ikke selges eller pd annen mate
Igsrives fra borettslaget. Borettslaget blir etter dette sameier i Vestskogen
Driftssameie og ma forholde seg til de enhver tid gjeldende budsjett og vedtekter
for dette sameiet. Fellesarealer overskjgtes med ideelle andeler til Vestskogen J
borettslag/sameie, Vestskogen K borettslag/sameie, BT 4 Bygg L og Vestskogen
M borettslag/sameie og Vestskogen N borettslag/sameie. Dette gjgres helt til slutt
nar hele feltet er ferdigstilt. Vestskogen Driftssameie bzerer alle kostnader for de
arealer som til enhver tid er overtatt.

Gjennom Vestskogen Driftssameie er borettslaget pliktig til 8 vedstd seg og
respektere sameiets rettigheter og plikter. Fellesarealer skal vaere apne for
allmenn ferdsel til fots, med sykkel og lignende, og for maskinelt vedlikehold,
sngbrgyting, ngdtrafikk og ngdvendig tilbringertjeneste.



11-3 Organisering av fellesarealer for alle matrikkelenheter innenfor
reguleringsplanen

Samtlige matrikkelenheter, sameier og naeringseiendommer innenfor
reguleringsplan, planid: R386, vil ha pliktig medlemskap i Velforeningen
Vestbyen. Velforeningen Vestbyen har som formal & forvalte, drifte, fornye,
oppgradere og vedlikeholde fellesfunksjoner pd vegne av sine sameiere, for hele
eiendommen gnr. 132 bnr. 275.

Dette er organisert ved at den enkelte matrikkel (seksjoner og eiendommer) far
tinglyst en eierandel for de fellesarealer de skal ha rettigheter til. Tinglyst
eierandel i gnr. 132 bnr. 275 kan ikke selges eller pd annen mate Igsrives fra
borettslaget. Borettslaget blir etter dette sameier i Velforeningen Vestbyen og ma
forholde seg til de enhver tid gjeldende budsjett og vedtekter for dette sameiet.
Overskijgting vil gjennomfgres helt til slutt ndr hele feltet er ferdigstilt.
Velforeningen Vestbyen baerer alle kostnader for de arealer som til enhver tid er
overtatt.

11-4 Felleskostnader knyttet til Vestskogen Garasjesameie, Vestskogen
Driftssameie og Vestbyen Velforening

Vestskogen Garasjesameie; Felleskostnader knyttet til drift og vedlikehold av bod
betales via borettslagets felleskostnader. Felleskostnader knyttet til drift og
vedlikehold av parkeringsplass kreves inn av Vestskogen garasjesameie.

Felleskostnader knyttet til drift og vedlikehold av Vestskogen Driftssameie og
Velforeningen Vestbyen betales via borettslagets felleskostnader.

Felleskostnader knyttet til drift og vedlikehold av Vestskogen J Sameie betales via
borettslaget felleskostnader.

12. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene
12-1 Vedtektsendringer

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

12-2 Forholdet til borettslovene
For sd vidt ikke annet fglger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av
06.06.2003 nr 39.
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VEDLEGG 1 VESTSKOGEN J BORETTSLAG

OVERSIKT OVER TILKNYTTEDE GARASJEPLASSER OG SPORTSBODER
a jour pr: DD.MM.20AA

Leilighets nr.

Andels nr.

Garasjeplass

HC-plass

El-bil plass

Bod nr.

11
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Nabolagsprofil

Dgliringen 29 - Nabolaget Jessheim sentrum/Gjestadhagen - vurdert av 63 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Godt voksne
e Enslige
e Etablerere

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 79/100

Kvalitet pa skolene
Bra 69/100

s Naboskapet
== Hgflige 53/100

Aldersfordeling

10.6 %
16 %
14.5%
7.2%
26.9 %
223 %
21.2%
34.2%
40.6 %
38.9%

5
) 00 I
il s

Barn Ungdom Unge voksne Voksne

3.8%

24.5%
18.3%

B
N
™
E

Eldre

(0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)

Offentlig transport
& Storhagen 9min %
Linje 426 0.7 km
8@ Jessheim stasjon 23 min &
Linje R13, R13x 1.7 km
X Oslo Gardermoen 10 min &
Skoler
Dgli skole (1-7 kl.) 23 min %
406 elever, 20 klasser 1.7 km
Jessheim skole og ressurssenter (1-7 kl.) 26 min #
490 elever, 22 klasser 2 km
Allergot ungdomsskole (8-10 kl.) 26 min %
347 elever, 15 klasser 1.9km
Nordby ungdomsskole (8-10 kl.) 5min &
314 elever, 14 klasser 2.2 km
Hoppensprett Akademiet (8-10 kl.) 8 min &
144 elever, 6 klasser 3.9km
Jessheim videregdende skole 19 min %
1150 elever, 63 klasser 1.5km
Hoppensprett vgs Jessheim 8 min &
Ladepunkt for el-bil
& Obs Jessheim 12 min %
& Recharge Jessheim Storsenter 19 min %

118

Omrade Personer Husholdninger
[l Jessheim sentrum/Gjestadh... 4061 2 467
[l Jessheim 25243 11 446
[ Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Romsaas litteraturbarnehage (1-5 ar) 8 min %
78 barn 0.6 km
Jessheim barnehage (0-5 ar) 17 min %
69 barn 1.3km
Dgli barnehage (0-5 ar) 23 min &
52 barn 1.7 km
Dagligvare
Rema 1000 Byporten Jessheim 10 min %
Joker Jessheim Hageby 12 min 4
PostNord, sendagsapent 0.9 km



Primaere transportmidler

s 1. Egen bil
.} 2 Buss

ﬁ. Turmulighetene
| Neerhet il skog og mark 84/100

|ﬂ| Vedlikehold veier
Godt velholdt 82/100

yy Vedlikehold hager
¥ Godt velholdt 78/100

Sport

@ Jessheimhallen 20 min A
Aktivitetshall 1.5km

@ Dogli skole 23 min A
Aktivitetshall, ballspill, fotball 1.7 km

& EVO Jessheim 10 min #

& Fresh Fithess Jessheim 21 min 4

Boligmasse

B 1% enebolig

B 11% rekkehus

[ 83% blokk
6% annet

Varer/Tjenester
Jessheim Storsenter 18 min %
@ Apotek 1 Jessheim 15 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 43% i barnehagealder
B 31%6-12ar
B 12%13-154&r

15% 16-18 ar

Familiesammensetning

U Y]
QO [e)]
- -
c 3
al :
O
2 9
> -]

Ensligm. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier
|
|
L]
0% 56%
B Jessheim sentrum/Gjestadhagen
B Jessheim
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 30% 33%
Ikke gift 49% 54%
Separert 13% 9%
Enke/Enkemann 8% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

| henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er saerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller szerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenverende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg fglger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lgse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kiokkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglgerikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfglger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 1as og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.



HELP Boligkjoperforsikring

Boligkjoperforsikring

Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nedvendig.

Boligkjoperforsikring PLUSS

Advokathjelp ved boligkjopet og i 5 dr fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nedvendig.

Advokathjelp i de viktigste rettsomrédene

i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp.
Be om rd&d eller hjelp i retten nér du trenger det fra
Norges viktigste advokatmiljo for privatpersoner.

PLUSS kan bare tfegnes samtidig med
boligkjoperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i
tillegg. PLUSS fornyes @rlig - om du onsker det.

((% i . @O (% : 2

Reftt skal veere reft. For alle.

o,

Boligkjoperforsikring tegnes
hos eilendomsmegler senest
ved kontraktsignering og
gir reft til advokathjelp

inntil 5 &r etter overtakelse.
Forsikringen betales

som del av oppgjoret

ved boligkjopet. PLUSS-
dekningen fornyes érlig ved
faktura fra HELP.

Borettslag/aksjeleilighet: Kr 7200
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10400
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr15100

Rettsomrdder du far hjelp med

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjop og h&dndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

Fra & vurdere om vi hadde rad til advokat,

kunhe vi vurdere om vi hadde rdd til ny sofa.

Egenandel kr 4 000 péloper
ved takst, tvist eller 10 timer
advokatbistand, avhengig
av hva som kommer forst.
Meglerforetaket mottar

kr 420074 600/5 000 i
kostnadsgodtgjorelse,
avhengig av boligtype, samt
et tillegg pd kr 1000 ved salg
av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris-
og vilkarsendringer. Hvis
premien ikke er innbetalt
ved overtakelse, vil avtalen
bli kansellert. For fullstendig
informasjon om dekning og
vilkér, se help.no

Har du sporsmal?
Kontakt HELP p&
help.no/minside,

telefon 22 99 99 99

eller epost post@help.no

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.
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Viktige endringer |
avhendingsloven

Den 1. januar 2022 ble avhendingsloven endret pa viktige punkter for bade kjoper og selger.
Samtidig fikk vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjore. Den nye forskriften
stiller strengere krav ftil tilstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg.
HELP, landets starste advokatmiljo for boligkjepere, har laget en kort innfgring i de nye reglene.

Forbudt & selge bolig “som den er”

Du har kanskje hort at de fleste brukte boliger har vaert solgt «som de er»? Dette forbeholdet innebar at
selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt tilbake eller gitt
uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig darligere stand at kjoper kunne né frem med et krav
mot selger.

Fra 1. januar 2022 kan ikke selger lenger ta generelle forbehold av «<som den er>-typen. Dette betyr at
ndr vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, m& vi vurdere grundig hva som fremgér av
kjopsavtalen. Med kjepsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som filbys for kjopet, ogsé FINN-
annonsen og alle vedleggene fil salgsoppgaven. Hvis kjopsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det
folger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), mé& vi vurdere hva
kjoper kan forvente basert pd blant annet eiendommens synlige filstand, alder, opplysningene som er gitt
ved salget, feilenes art, karakter og omfang.

Egenandel

Avhendingsloven har ogsé fatt en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slér forst inn nér det er
pdvist at eiendommen har en mangel. Nér det er et awik fra kontrakten som utgjer en mangel, skal
oppgjoeret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er hoye eller lave. Dette
innebzerer blant annet at kjoper ikke kan rette krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner
& utbedre mangelen.

Selv om utbedringskostnadene er hoye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjor mangler etter
loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjoper kan forvente basert pd de
momentene vi har nevnt over.

Nytt om tilstandsrapporter

Tidligere ble det ikke sfilt noen konkrete krav fil hva en filstandsrapport skulle inneholde og hvordan
den skulle se ut. Dette hadde som konsekvens at filstandsrapportene varierte i innhold og kvalitet. | den
nye forskriffen til avhendingsloven stilles det en rekke krav for at en tilstandsrapport skal regnes som

godkjent. (9 H E I.p

Rett skal vaere rett. For alle.



Forts. Viktige endringer i avhendingsloven

Opplysningene i tilstandsrapporten skal gis p& en forbrukervennlig méte, og det er beskrevet hva
takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersokelsene skal giennomfores.

Vi har tro pd at kjopere né vil & bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag.

Kjopers undersokelsesplikt lovfestes

Avhendingsloven har ogsé fétt en regel om undersokelsesplikt for kjoper. Regelen tydeliggjer at kjsperen
skal anses & kjenne ftil forhold som er tydelig beskrevet i tilstandsrapporten eller annen relevant
salgsdokumentasjon. Det fremgdr av loven at kjeperen ikke kan klage pd& avvik hvis disse er tydelig
beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjoperen faktisk har satt seg inn i denne.

Det er derfor sveert viktig at kjoper setter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som filbys i forkant
av kjopet. Hvis det er noe du ikke forstdr, anbefaler vi at du stiller speorsmdl fil selger og/eller eiendoms-
megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, mé du underseke hvilke av
opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke
velge & holde deg til den opplysningen du liker best.

Arealavvik

Avhendingsloven har ogsé fatt en ny bestemmelse om arealavvik innenders. Helt kort betyr endringen
at eiendommen har en mangel hvis opplysningene om storrelse i salgsdokumentene ikke er riktig. Det er
en forutsetning at avviket utgjer mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjer at
opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjoperen.

Viktig for kjoper & vaere klar over
Advokatene i HELP er fornoyde med regelendringer som bidrar til at kjoper far bedre informasjon. Dette kan
redusere antall konflikter i etterkant av boligkjopet.

Selv. om selgers ansvar nd har blitt utvidet, er det ikke slik at alle feil er mangler etter
avhendingsloven. Det er pdregnelig med noen feil ved boligen p& grunn av alder, slitasje, osv., og det
som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. Jo eldre boligen er, desto vanligere er det & avdekke
feil. Det er sveert viktig & lese salgsoppgaven noye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte
bygningsdeler, er det pdreg-nelig & mdtte utbedre disse og denne kostnaden ma kjoper dekke selv.

Hvis du har boligkjeperforsikring hos HELP, vil vére advokater hjelpe deg med & vurdere om du kan rette

et krav mot selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil né frem med et
krav, forfelger vi saken for deg til den er @st.

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.
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HELP Renteforsikring

Renteforsikring dekker rentekostnader etter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne
ikke er solgt tre méneder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett &r fra

tidspunktet hvor du har overtatt din nye primaerbolig og du har markedsfert din gamle primaerbolig

sammenhengende i minst tre maneder.

Utbetaling gis i inntil ni méneder
Rentekostnader, samt kostnad fil husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per méned

Gjelder fast eiendom regulert fil boligformal og som er registrert som din primaerbolig
Forsikringen gjelder i Norge

Bestilling gjores av boligkjeper p&d www.help.no/renteforsikring. Forsikringen mé
bestilles innen sju dager etter kontrakisignering. Dersom boligen som skal selges
allerede er markedsfort for budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tif. 22 99 99 99.

Bud pé 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslas, og forsikringsdekningen gjelder da til
ny eier overtar (begrenset til 3 maneder etter budaksept). Det gjeres fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag pa
rentekostnader og renter og omkostninger som felge av mislighold av 1&n. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre 1&n som
ikke direkte relaterer seg fil primaerboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen
ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid pd tre méneder. Tegning av HELP

Renteforsikring tilbys kun fil boligkjepere som har kjgpt bolig gjennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Rett skal veere rett. For alle.
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Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikraftiredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen,
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning
pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogséa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomfgring av budgivning

1.

w

Pa forespgrsel vil megler opplyse om
aktuelle bud pa eiendommen, herunder om
relevante forbehold.

Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som
formidler disse videre til oppdrags-

giver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa
budforhgyelser og motbud, aksept eller
avslag fra selger. Fgr formidling av bud til
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver.
Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt
for budgivere som benytter e-signatur, eks-
empelvis BanklD eller MinID. Med skriftlige
bud menes ogsa elektroniske meldinger
som e-post og SMS nér informasjonen i
disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

. Et bud bgr inneholde eiendommens

adresse (eventuelt gnr/bnr), kipesum,
budgivers kontaktinformasjon, finans-
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato
og eventuelle forbehold som for eksempel
usikker finansiering, salg av naveerende

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for-
behold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr
bud avgis.

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

avvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag
etter siste annonserte visning. Etter denne
fristen bgr budgivere ikke sette en kortere
akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sa langt det er ngdvendig, & orient-

ere oppdragsgiver, budgivere og @vrige
interessenter om bud og forbehold. Det
bar ikke gis bud som diskriminerer eller
utelukker andre budgivere. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort
til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag
for sine handlingsvalg, vil megler frarade
budgiver a stille slik frist.

Viktige avtalerettslige forhold

1.

2.

Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjgp
av fast eiendom.

Nar et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at
selger har fatt kunnskap om budet), kan
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens
utlgp, med mindre budet fgr denne tid
avslas av selger eller budgiver far melding

om at eiendommen er solgt til en annen
(man ber derfor ikke gi bud pa flere eien-
dommer samtidig dersom man ikke gnsker
a kjgpe flere enn en eiendom).

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til & akseptere hgyeste bud.

a

o

©
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. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

det enkelte bud overfor oppdragsgiveren,
nar budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

Megleren skal sa langt det er ngdvendig og
mulig holde budgiverne skriftlig orientert
om nye og hgyere bud og eventuelle for-
behold. Megler skal sa snart som mulig
bekrefte skriftlig overfor budgivere at
budene deres er mottatt.

Etter at handel har kommet i stand, eller
dersom en budrunde avsluttes uten at
handel er kommet i stand, kan en budgiver
kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

Kopi av budjournal skal gis til kigper og
selger uten ugrunnet opphold etter at
handel er kommet i stand. Dersom det er
viktig forbudgiver & bevare sin anonymitet,
bgr budet fremmes gjennom fullmektig.

Nar en aksept av et bud har kommet frem
til budgiver innen akseptfristens utlgp er det
inngatt en bindende avtale.

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

til kjoper (sakalte "motbud"), avtalerettslig
er et bindende tilbud som medfgrer at det
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av
Kjgper.



Budskjema aktiv.

For eiendommen:

Adresse: D@liringen 29 (Vestbyen Bygg J, leil. 305) Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
2050 JESSHEIM Saksbehandler: Eirik Jgrgen Off
Telefon: 97526138
Oppdragsnummer: E-post: eirik.off@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjgpesum: Kr.

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 farste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger stér fritt til @ godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar det
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at
budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:

Egenkapital bestér av: D Salg av ndveaerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)
Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Navn: Navn:

Fedselsnr. (11 siffer): Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf. E-post: TIf. E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuiv.

Tar deg videre



