
VESTSKOGEN JESSHEIM

BYGG M



Oms.nr. Oppdr.nr. 123-22-9002

KJØPEKONTRAKT FOR ANDEL I BORETTSLAG
UNDER OPPFØRING - VESTSKOGEN

Leilighetsnr:

Mellom B4 Jessheim AS, org. nr. 923 125 906

heretter kalt selger, og

Navn: Født:
Adresse:
E-post:
Tlf.

Navn: Født:
Adresse:
E-post:
Tlf.

heretter kalt kjøper, er det i dag inngått følgende kjøpekontrakt:

1. INNLEDNING
Selger har prosjektert 314 leiligheter med tilhørende inn- og utvendige fellesarealer som omfatter Bygg
J, K, L, M og N i prosjektet «Vestskogen». Byggene skal føres opp på reguleringsfelt B4, gnr. 132, bnr.
304 i Ullensaker kommune (”Eiendommen”). Eiendommen er planlagt fradelt og byggene vil få hvert
sitt bnr. Eiendommene vil omfatte tomten som naturlig grenser til hvert bygg. Øvrige omkringliggende
utomhusarealer på Felt B4 vil være fellesareal for de fem byggene. Vestskogen er planlagt oppført i to
byggetrinn, som blir det 4. og 5. byggetrinnet i Vestbyen.

Leilighetene i hvert bygg er planlagt etablert som selvstendige borettslag, (“Borettslagene”).

Bygg J - Vestskogen 1 Borettslag er planlagt å bestå av 60 leiligheter/andeler
Bygg K - Vestskogen 2 Borettslag er planlagt å bestå av 66 leiligheter/andeler.
Bygg L - Vestskogen 3 Borettslag er planlagt å bestå av 76 leiligheter/andeler.
Bygg M - Vestskogen 4 Borettslag er planlagt å bestå av 63 leiligheter/andeler.
Bygg N - Vestskogen 5 Borettslag er planlagt å bestå av 49 leiligheter/andeler.

Kjøpekontraktens omfang fremgår av denne kjøpekontrakt med bilag. Selger har gjort kontrakten som
ledd i næringsvirksomhet, og kjøper er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i
næringsvirksomhet. Avtaleforholdet er følgelig regulert av lov om avtaler med forbruker om oppføring
av ny bustad av 13. juni 1997 nr. 43 (”buofl.”).

Kjøper har gjennomgått kjøpekontrakten grundig og bekrefter at denne erstatter alle eventuelle
tidligere muntlige og skriftlige avtaler, diskusjoner, forbehold, alternativer, muligheter m.v. vedrørende
leiligheten som ikke er uttrykkelig inntatt i kjøpekontrakten eller som vedlegg til denne.
Kjøpekontrakten kan kun endres ved skriftlig tilleggsavtale undertegnet av begge parter.



2. KONTRAKTENS OBJEKT
Selger overdrar til kjøper andel i borettslaget med tilknyttet enerett til bruk av prosjektert leilighet
nr………., én sportsbod enten i leiligheten eller i bodanlegget i U1 eller U2, samt rett til bruk av
borettslagenes fellesareal. [Kjøpekontrakten omfatter også kjøp av én parkeringsplass […] i felles
garasjeanlegg.]

Andelens pålydende skal være kr 5 000.

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

3. KJØPESUMMEN OG OMKOSTNINGER

3.1 KJØPESUMMEN
Kjøpesummen består av: kontantandel/innskudd (heretter “Egenkapital”) og eventuell kjøp av
parkeringsplass(er) (heretter “Kjøpesummen”). I tillegg til kjøpesummen kommer andel fellesgjeld .
Betaling av kjøpesummen er regulert nedenfor i punkt 4.1. Fellesgjeld er omhandlet i punkt 3.2
(Fellesgjeld og Felleskostnader).

Kjøpesummen utgjør:
Egenkapital kr
Eventuell parkeringsplass(er) kr

I tillegg kommer andel fellesgjeld kr
Samlet kjøpesum kr

Av Kjøpesummen utgjør pantesikret innskudd kr [………], jf. brl. §§ 2-10 og 2-11.

Kjøpesummen er fast (dvs. at Kjøpesummen ikke skal indeksreguleres pga. lønns- og prisstigning
frem til overtakelse).

Kjøpesummen og omkostninger, jf punkt 3.3, skal være innbetalt på meglers klientkonto innen
overtakelse.

Fellesgjelden betjenes gjennom kjøpers betaling av andelens felleskostnader. Dersom
overtakelsestidspunktet utsettes som følge av forhold på kjøpers side, er kjøper kjent med at andel
fellesgjeld vil kunne ha økt som følge av renter som er pådratt i tiden etter det opprinnelige
overtakelsestidspunktet.

Andel fellesgjeld ifølge Borettslagets finansieringsplan utgjør kr xx,- som er et større beløp enn andel
fellesgjeld som inngår i samlet kjøpesum. Grunnen til det er at Kjøper ifølge punkt 3.2 (Fellesgjeld og
Felleskostnader) i denne kontrakt, plikter å benytte kr [………] av egenkapitalen som inngår i samlet
kjøpesum, til å nedbetale andel fellesgjeld. Det er følgelig andel fellesgjeld etter at denne
nedbetalingen er gjennomført som inngår i samlet kjøpesum. Ved innfrielse av fellesgjeld før
overtakelse må fellesgjelden innfris i sin helhet. Andel fellesgjeld som inngår i samlet kjøpesum utgjør
kr 0 etter at denne nedbetalingen er gjennomført. Dette avsnittet gjelder ikke (kan slettes) dersom
andelen skal ha fellesgjeld.



3.2 FELLESGJELD OG FELLESKOSTNADER
I tillegg til beløpene som skal innbetales iht. oppgjørsbestemmelsene nedenfor, overtar Kjøper en
andel fellesgjeld på kr [………]. Beløpet er en andel av Borettslagets felleslån. Fellesgjelden er
finansiert ved lån i OBOS-banken AS. Dette lånet har en løpetid på 40 år, (regnet fra hele lånet ble
utbetalt til Borettslaget), hvorav de første 10 årene er avdragsfrie. Nedbetalingstiden er på 30 år. Lånet
er et annuitetslån, og det er avtalt flytende rente.

Før overtakelse og etter nærmere avtale, på vilkår fastsatt av Borettslaget og forretningsfører, plikter
Kjøper å medvirke til at kr [………] ,- av Kjøpesummen (av innbetalt egenkapital) benyttes til
nedbetaling av andel fellesgjeld som Kjøper overtar. Dette avsnittet gjelder ikke (kan slettes) dersom
andelen skal ha fellesgjeld.

3.3 OMKOSTNINGER
Kjøper skal betale følgende omkostninger i tillegg til Kjøpesummen:

Tinglysingsgebyr for hjemmelsdokument kr 480
Eventuelt gebyr for tinglysning av pant/heftelse (inkl.
pantattest)

kr 652

Andelskapital kr 5 000
Etableringsgebyr borettslagene (inkl. realsameiene)
Dokumentavgift bod
*Evt. dokumentavgift inntil
*Evt. gebyr for nedbetaling av
fellesgjeld (IN-ordning)

kr
kr
kr
kr

18 500
107

35 000
5 000

Til sammen kr

*Dersom kjøper ønsker å innfri fellesgjelden før overtakelse, vil megler på vegne av forretningsfører
kreve inn et gebyr på kr. 5 000 for administrasjon av IN-ordning før overtakelse.

*Dersom det ikke blir etablert hjemmelsselskap vil det påløpe dokumentavgift ved
førstegangsoverføring av hjemmel fra B4 Jessheim AS til borettslagene, som kjøper må dekke en
forholdsmessig andel av oppad begrenset til kr 35 000. Overskytende dokumentavgift dekkes av
selger.

I tillegg kommer eventuelt gebyr for tinglysning av borett med kr 480, og etableringsgebyr for
Vestskogen garasjesameie med kr 1 000 for de som kjøper parkeringsplass.

Etableringsgebyr vil blant annet dekke stiftelse av borettslagene, gebyrer til registrering av
borettslagene, stiftelse av realsameiene, administrasjonskostnader til forretningsfører, eventuell
dokumentavgift m.m.

Overskjøting av hjemmel til andel som gir rett til parkeringsplass og bod i Vestskogen garasjesameie
utløser dokumentavgift. Dokumentavgiften er beregnet til kr 107 per parkeringsplass/bod.

Det tas forbehold om endring av omkostningene, herunder som følge av endringer i satsene for
offentlige avgifter og gebyrer eller beregningsgrunnlaget for dokumentavgift.



Det gjøres oppmerksom på at megler vil kreve innbetaling av andelskapital for borettslagene og
forretningsfører vil kreve inn oppstartskapital for borettslagene og Vestskogen garasjesameie
tilsvarende tre måneders felleskostnader.

All tinglysning av dokumenter på leiligheten skal foretas av megler. Dokumenter som skal tinglyses må
kjøper overlevere til megler i undertegnet og tinglysingsklar stand. Dersom pantedokumentet ikke er
kommet megler i hende tidsnok til overtakelsen, anses kjøpers betaling ikke for å være befriende.
Dette vil påvirke kjøpers rett til å overta boligen.

4. OPPGJØR

4.1 BETALING AV VEDERLAGET
Oppgjøret etter denne kontrakten skjer gjennom Brustad & Partnere AS, org. nr. 996 534 235
(”Megler”). Megler overtar ikke noe ansvar for partenes riktige oppfyllelse av denne kontrakten.

Alle innbetalinger forbundet med denne kontrakt innbetales til meglers klientkonto nr. [….] og merkes
med «Kid […]». Innbetalinger regnes ikke som betalt med befriende virkning for kjøper før de er
godskrevet (valutert) meglers klientkonto. Valuteringsdato er utgangspunkt for renteberegning mellom
partene. Kopi av alle innbetalinger skal mailes til […] merket med KID. Husk å sladde
personopplysninger, men de siste 5 siffer i kontonummer må fremgå.

Kjøper innbetaler Kjøpesummen og omkostninger slik:

Kjøpesum senest 7 virkedager før overtakelse kr
Omkostninger senest 7 virkedager før overtakelse kr

Til sammen kr

Egenkapitalen fra kjøper ink. eventuell kjøp av parkeringsplass(er) skal innbetales til meglers
klientkonto.

Dersom selger ønsker å disponere beløpet før overtakelse/tinglysning av hjemmelsdokument, må
selger stille sikkerhet overfor kjøper i samsvar med buofl. § 47. Kjøper er kjent med og aksepterer at
når selger har stilt sikkerhet etter buofl. § 47, vil selger få instruksjonsrett over beløpet på meglers
klientkonto og kan kreve beløpet utbetalt forutsatt at kjøpers bank samtykker. Beløpet blir i så fall å
anse som forskudd. Opptjente renter etter at sikkerhet er stilt tilfaller selger. Selgers sikkerhet
opphører ved tinglysing av hjemmelsdokumentet.

Dersom selger ikke stiller sikkerhet skal beløpet bli stående på meglers klientkonto frem til endelig
oppgjør. Kjøper opptjener renter av beløpet frem til hjemmelen til leiligheten overføres til kjøper, jfr.
buofl. § 46 første ledd. Kjøper og selger samtykker i at beløpet utbetales mot tinglyst
hjemmelsdokument.

Selger samtykker i at megler kan trekke sitt tilgodehavende etter oppdragsavtalen, herunder vederlag
og utlegg, så snart Kjøpesummen og øvrige innbetalinger er underlagt selgers instruksjonsrett. Selger
samtykker også i at megler løpende kan trekke fakturerte utlegg m.v. etter hvert som de forfaller.

Dersom hele eller deler av Kjøpesummen ikke er innbetalt til megler til rett tid, betaler kjøper
forsinkelsesrente etter forsinkelsesrenteloven til selger av ubetalt del av Kjøpesummen til fullt oppgjør
er mottatt på meglers klientkonto. Dersom eventuelle pantedokumenter i tinglysningsklar stand ikke er
megler i hende innen to virkedager før overtakelse, og dette forsinker overtakelse/oppgjør, skal kjøper



betale selger en erstatning tilsvarende forsinkelsesrente av hele Kjøpesummen til selger inntil
pantedokument er mottatt i tinglysningsklar stand. Kjøper godskrives i disse tilfellene innskuddsrenter
av eventuelt beløp innbetalt til meglers klientkonto. Denne bestemmelse gir ikke kjøper rett til å
forlenge betalingsfristen utover de frister som er avtalt. Ved vesentlig forsinket betaling vil selger også
kunne stanse arbeidet og/eller heve kontrakten.

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

Kjøper må innbetale fullt oppgjør inklusive Kjøpesummen, omkostninger, eventuelt vederlag for
tilvalgs- og endringsarbeider samt eventuelle forsinkelsesrenter før kjøper kan få overta leiligheten
eller nøkler blir overlevert.

Innbetalt beløp blir utbetalt fra megler til selger når blant annet følgende vilkår er oppfylt:

- Overtakelse er gjennomført
- Kjøper er registrert som andelseier i grunnboken, jf. buofl. § 1a)
- Panterett for innskudd er tinglyst, jf. brl. § 2-11

Selger tar forbehold om å heve avtalen som følge av manglende betaling også etter overtakelse eller
etter at hjemmelsdokument er gitt kjøper, jfr. buofl. § 57 andre ledd.

Ved kjøpers avbestilling reguleres erstatningen av buofl. § 53, slik at selger skal ha erstattet hele sitt
økonomiske tap som følge av avbestillingen. Kjøper er gjort særskilt oppmerksom på at dette tapet –
og derved kjøpers ansvar ved avbestilling – kan bli betydelig, bl.a. avhengig av markedsutviklingen fra
kjøpekontraktens inngåelse.

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

For perioden frem til overtakelse skal garantien være på 3 % av samlet kjøpesum. Fra overtakelse og
frem til 5 år etter overtakelse skal garantien utgjøre 5 % av samlet kjøpesum.

Garantien følger leiligheten, kopi sendes til megler. Til det er dokumentert at det er stilt garanti har
kjøper rett til å holde tilbake alt vederlag.

4.3 INNFRIELSE AV LÅN OG SLETTING AV PENGEHEFTELSER
Kjøper er forelagt utskrift av grunnboken for Eiendommen, datert xx.xx.xxxx, og har gjort seg kjent
med denne. Leiligheten selges med de tinglyste rettigheter og forpliktelser (servitutter) på
Eiendommen som følger av grunnboken.

I tillegg kan selger tinglyse ytterligere erklæringer/ servitutter mellom kjøpstidspunktet og ferdigstillelse
av prosjektet Vestskogen / Vestbyen, herunder knyttet til adkomstretter, rør, ledninger og lignende som
er nødvendig for gjennomføringen av prosjektet, bestemmelser som vedrører sameier/realsameier,
naboforhold eller lignende, drift og vedlikehold m.m. av fellesarealer, forhold pålagt av offentlig
myndighet knyttet til prosjektet Vestskogen / Vestbyen, samt erklæringer/servitutter knyttet til
utbyggingsavtale for Utviklingsområdet med Ullensaker kommune. Kjøper kan ikke motsette seg eller
kreve prisavslag/erstatning for tinglysning av denne type erklæringer/servitutter.



Megler skal besørge sletting av eventuelle pengeheftelser på Eiendommen, slik at Eiendommen ved
overlevering vil være fri for andre pengeheftelser enn de som kjøper eventuelt skal overta i henhold til
denne kontrakt. Innfrielse av pengeheftelser skjer ved at megler etter å ha mottatt Kjøpesummen,
benytter de nødvendige deler av Kjøpesummen til å innfri pantegjeld som ikke skal overtas av kjøper,
og påser at panthaver besørger panteheftelsene slettet. Selger gir ved denne kontrakts underskrift
megler ugjenkallelig fullmakt til å innfri de lån som fremgår av bekreftet grunnbok og som kjøper ikke
skal overta.

Andelen vil ved overlevering være fri for pengeheftelser, med unntak av borettslagenes legalpanterett
etter borettslagslovens § 5-20.

Kjøper gjøres oppmerksom på at megler vil tinglyse en sikkerhetsobligasjon pålydende minimum total
salgssum for prosjektet samt tinglysingssperre i Eiendommen. Sikkerhetsobligasjonen vil bli besørget
slettet av megler når oppgjøret er gjennomført.

4.4 TINGLYSING AV HJEMMEL TIL ANDEL I BORETTSLAGET
Tinglysing vil først finne sted når vederlaget, inklusive omkostninger og eventuelle tilvalg og renter, i
sin helhet er betalt og kjøper har overtatt andelen.

5. FREMDRIFT
Rammetillatelse for Vestskogen ble mottatt i april 2023. Fysisk oppstart av grunnarbeider for
byggetrinn 4 var i 2. kvartal 2023. Forventet fysisk oppstart av grunnarbeider for byggetrinn 5 er i løpet
av 1.- 2. kvartal 2024. Byggetiden (per byggetrinn) er forventet å være cirka 24 til 28 måneder fra
fysisk oppstart av grunnarbeider.

En senere igangsetting og/eller en lengre byggetid enn forventet kan medføre en senere overtakelse.

Ferdigstillelse av utomhusarealene på Eiendommen vil kunne bli utført etter overtakelse, bl.a. annet
avhengig av årstiden.

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

6. OVERTAKELSE
Selger kan om ønskelig innkalle til forhåndsbefaring cirka to uker før overlevering hvor leiligheten
besiktiges av selger og kjøper i fellesskap, og eventuelt sammen med entreprenøren. Formålet med
forhåndsbefaringen er å avdekke eventuelle mangler slik at disse i størst mulig grad kan bli utbedret
innen overtakelsesforretningen. Det skal føres protokoll fra befaringen.

Leiligheten og eventuell parkeringsplass skal overtas ved overtakelsesforretning.

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



Reklamasjoner som kjøper påberoper seg ved overtakelse skal nedtegnes i protokollen. Kjøper
oppfordres særlig til å få protokollført eventuelle synlige feil og skader på vindusruter, porselen, dører
og overflatebehandlinger. Vil kjøper etter overtakelse gjøre gjeldende som mangel et forhold som
burde ha blitt oppdaget under overtakelsesforretningen, må dette skje så snart som mulig for at
reklamasjonsretten skal være i behold.

Selger plikter å rette eventuelle feil/mangler som inngår i protokollen, og som selger har akseptert å
rette, så snart arbeidet kan gjøres av hensyn til årstidene og rasjonell fremdriftsplan. Kjøper plikter å gi
selger eller dennes representanter adgang til leiligheten og mulighet for å gjennomføre
utbedringsarbeider på hverdager mellom kl. 07.00 og 18.00.

Det er selgers ansvar å fremskaffe midlertidig brukstillatelse og ferdigattest på leiligheten. Kjøper er
gjort oppmerksom på at ferdigattest normalt foreligger lang tid etter overtakelse. Midlertidig
brukstillatelse eller ferdigattest skal foreligge før overtakelse.

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

Kjøper er innforstått med felles utomhusarealer kan bli ferdigstilt etter kjøpers overtakelse av
leiligheten, blant annet avhengig av årstid. Arbeidet med ferdigstillelse av utomhusarealene er å anse
som gjenstående arbeider som skal ferdigstilles innen rimelig tid uten kostnad for kjøper. Så snart
selger har ferdigstilt gjenstående arbeider på utomhusarealene, vil styret bli innkalt til en
kontrollbefaring. Det skal føres protokoll fra befaringen som signeres på stedet, og hvor eventuelle
gjenstående og/eller mangelfullt utført arbeid skal noteres. Selger plikter å rette eventuelle
gjenstående og/eller mangelfullt utført arbeid som inngår i protokollen, og som selger har akseptert å
rette, så snart arbeidet kan gjøres av hensyn til årstidene og rasjonell fremdrift. Selgers garanti
ovenfor kjøper gjelder også som sikkerhet for at disse arbeider utføres.

Dersom det ikke foreligger ferdigattest, eller fellesarealene ikke blir ferdigstilt innen kjøpers
overtakelse av leiligheten, gir kjøper og selger megler rett til å oppnevne en takstmann på
borettslagenes vegne som foretar befaring og fastsetter et felles tilbakeholdsbeløp for
borettslagene/alle leilighetene. Beløpet skal tjene som sikkerhet for gjenstående arbeider og
utstedelse av ferdigattest. Takstmannen har rett til å nedkvittere tilbakeholdt beløp etter hvert som
fellesarealene ferdigstilles, eller gjenstående arbeider utføres. Megler gis uansett fullmakt til å utbetale
gjenstående tilbakeholdt beløp ved utstedt ferdigattest.

Ved forsinket overlevering kan kjøper kreve dagmulkt tilsvarende 0,75 promille av vederlaget, jfr. buofl.
§ 18. Dagmulkt kan ikke kreves for mer enn 100 kalenderdager. Dersom kjøper ønsker at megler skal
avregne eventuell dagmulkt, bør et eventuelt krav om dagmulkt meldes selger med kopi til megler før
overtakelse, eller senest i overtakelsesprotokollen. Dette begrenser ikke kjøpers rettigheter iht. buofl.

Dersom selger er forsinket iht. buofl. § 17, kan kjøper etter lovens kapittel 3 også kreve å holde igjen
vederlag, kreve erstatning eller heve avtalen.

Risikoen for leiligheten går over på kjøper når han har overtatt bruken av den. Hvis kjøper ikke overtar
bruken til avtalt tid og årsaken til dette ligger hos ham, har han risikoen fra det tidspunkt han kunne ha
fått overta bruken.



Hvis kjøper etter behørig varsling uten gyldig grunn ikke møter til overtakelsesforretning, kan selger
gjennomføre overtakelsesforretningen på egen hånd, jf. buofl. §§ 14 og 15.

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

Når risikoen for leiligheten er gått over på kjøper, faller ikke hans plikt til å betale Kjøpesummen bort
ved at leiligheten blir ødelagt eller skadet som følge av hendelse som han ikke svarer for.

Ved overtakelse skal leiligheten leveres fra selger i byggerengjort stand. Kjøper må påregne noe
byggestøv i leiligheten i perioden etter overtakelse.

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

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

9. SELGERENS YTELSER

9.1 UTFØRELSEN AV ARBEIDET
Arbeidet skal utføres etter vanlig god håndverksmessig standard i samsvar med den
bygningsbeskrivelse som er gitt i vedlagte prospekt og med det utstyr mv. som følger prospektet. Det
gjøres oppmerksom på at tegninger og illustrasjoner m.m. er av illustrativ karakter og at avvik fra disse
kan forekomme.

9.2 TILVALG OG ENDRINGSARBEIDER
Prosjektet og dets priser er basert på at utbyggingen gjennomføres rasjonelt og med delvis
serieproduksjon i form av systematisering av tekniske løsninger og valg av materialer. Dette gir
begrensninger for hvilke tilvalg og endringer som kjøper kan forvente å få gjennomført, og innenfor
hvilke tidsrom disse kan bestilles. Selger vil utarbeide en tilvalgsmeny som angir aktuelle muligheter
for tilvalg. Selger er uansett ikke forpliktet til å utføre tilvalgs- eller endringsarbeider som

i) overstiger 15 % av Kjøpesummen,

ii) ikke står i sammenheng med ytelsen som er avtalt,

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

avtalte ytelsen,

iv) som er til hinder for rasjonell fremdrift, eller

v) som vil føre til ulempe for selger som ikke står i forhold til kjøpers interesse i å kreve arbeidet utført.

Ønsker kjøper tilvalg eller endringer må kjøper inngå en skriftlig avtale om dette med selger eller
selgers representant. Avtalen skal bl.a. klargjøre for kjøper kostnadsmessige og eventuelle
tidsmessige konsekvenser, f.eks. fordi entreprenøren må vente på leveranser o.l. som kjøper har



bestilt. Avtalen skal undertegnes av begge parter. Selger har rett til å ta seg betalt for utarbeidelse av
pristilbud, tegninger m.v., jfr. buofl. § 44.

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

Etter igangsetting vil det gis frister for tilvalg og endringer. Inngås kjøpsavtale etter igangsetting er
kjøper kjent med at frister for tilvalg og endringer kan være utgått. Kjøper er oppfordret til å ta
forbehold i kjøpetilbudet dersom prosjektet er igangsatt, og kjøper har krav til tilvalg eller endringer
som kjøper forutsetter skal være mulig å få utført.

9.3 MANGLER
Dersom kjøper etter overtakelsen vil gjøre gjeldende at det foreligger mangel ved leiligheten, må han
reklamere skriftlig overfor selger innen rimelig tid etter at han har oppdaget eller burde ha oppdaget
mangelen. Kjøper plikter å iverksette de tiltak som med rimelighet kan forlanges for å begrense
omfanget av eventuelle skader som følge av mangelen.

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

Mangler som er påberopt i rett tid, vil bli utbedret av selger innen rimelig tid. Utbedring skjer
vederlagsfritt for kjøper. Kjøper plikter å gi selger eller dennes representanter adgang til leiligheten og
mulighet for å gjennomføre utbedringsarbeider på hverdager mellom kl. 08.00 og 16.00.

Dersom det foreligger en mangel iht. buofl. kan kjøper etter lovens kapittel 4 holde igjen vederlag på
meglers klientkonto, kreve mangelen rettet, kreve prisavslag, kreve erstatning eller heve avtalen. Et
eventuelt tilbakehold på meglers klientkonto anbefales anført på overtakelsesprotokollen med beløp
og hvilken mangel beløpet er knyttet til. Det tilbakeholdte beløpet skal gjenspeile nødvendige
utbedringskostnader for mangelen. Kjøper bærer risikoen for tilbakehold av et for høyt beløp.
Tilbakeholdt beløp kan etter hjemmelsovergang ikke benyttes til tilbakehold eller motregning for andre
mangler, eller nye reklamasjoner eller krav som fremmes. For mangler eller krav som fremmes etter
hjemmelsovergang gjelder alminnelige reklamasjonsregler og garantien stilt iht. buofl. § 12.

Kjøper har også rett til å deponere et omtvistet beløp etter buofl. § 49, 1. ledd. Kjøper kan ved
deponering kreve overtagelse og hjemmelsoverføring, men selger kan kreve forsinkelsesrente dersom
beløp er uberettiget / for mye deponert.

Dersom partene er uenige om størrelsen på eventuelt beløp som skal tilbakeholdes, kan partene
avtale å engasjere en uavhengig takstmann eller lignende til å vurdere beløpets størrelse. Dersom
konklusjonen til den engasjerte er rimelig i samsvar med det enten kjøper eller selger har gjort
gjeldende som et riktig beløp, skal den annen part dekke kostnadene til den engasjerte.

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

Skulle det være oppstått mangler hvor kostnadene ved utbedring er urimelig i forhold til den betydning
manglene har for leilighetens bruksverdi, har selger rett til å gi kjøper prisavslag basert på den
verdireduksjon mangelen representerer i stedet for å foreta utbedring, jfr. buofl. §§ 32 og 33.

Selgers plikt til å utbedre feil gjelder ikke følgende forhold;



● Krymping av betong, treverk eller plater og derav sprekkdannelser i tapet, maling og
lignende med mindre sprekkdannelsene skyldes dårlig håndverk eller feilaktig behandling
av materialer.

● Reparasjoner som går inn under vanlig vedlikehold.

● Mangler som oppstår på grunn av mangelfullt vedlikehold og/eller uforsvarlig bruk av
leiligheten med utstyr.

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

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

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

11. FORBEHOLD – SÆRLIGE BESTEMMELSER

VESTSKOGEN BYGGETRINN 4 (BYGG J, K og L)
Selgers forbehold knyttet til rammetillatelse, antall solgte leiligheter og tilfredsstillende kontrakt med
entreprenør er hevet og Selgers styre har vedtatt byggestart og gjennomføring av Vestskogen
byggetrinn 4.

VESTSKOGEN BYGGETRINN 5 (BYGG M og N)
Rammetillatelse for Vestskogen byggetrinn 4 og 5 ble mottatt per april 2023.

Selger tar forbehold om 60 % solgte leiligheter i byggetrinn 5. iht. totalverdi i prislisten (Bygg M og N),
og åpning av byggelån.

Selger tar forbehold om tilfredsstillende kontrakt med entreprenør.

Selger tar forbehold om at selgers styre beslutter byggestart. 

Selger må senest innen 1. september 2025 gi skriftlig underretning til kjøper dersom ovennevnte
forbehold påberopes og kjøpekontrakten kanselleres.

Selger tar for øvrig forbehold i prosjektperioden om kansellering av kjøpekontrakten for både
byggetrinn 4 og 5, dersom uforutsette forhold hindrer at prosjektet blir gjennomført, eller resulterer i at
prosjektet ikke blir regningssvarende å gjennomføre. 

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

Ved kansellering av kjøpekontrakten, vil kjøper få alle innbetalte beløp tilbakebetalt med tillegg av
påløpte renter på meglers klientkonto. Ut over dette har partene ingen krav mot hverandre. 



Når det gjelder forbehold knyttet til selve gjennomføringen av prosjektet (kvaliteter, utforming m.m.),
vises det til kvalitetsbeskrivelsen i prospektet.

Kjøpekontrakten gjelder individuelt for kjøper. Transport av kontraktsposisjon før overtakelse krever
selgers samtykke og godkjenning av ny kjøper. Samtykke kan ikke nektes uten saklig grunn, men
selger kan stille betingelser for et eventuelt samtykke. Ved selgers eventuelle skriftlige samtykke
påløper et gebyr på kr 55 000. Ny kjøper trer inn i de samme rettigheter og forpliktelser som følger av
denne kjøpekontrakt, og vil være bundet av eventuelle bestillinger av tilvalg og endringer.

Selger/megler påberoper seg opphavsrettighetene til alt markedsmateriell for boligprosjektet, herunder
bilder og illustrasjoner. Kjøper kan ikke benytte boligprosjektets markedsmateriell i sin markedsføring
for videresalg eller transport av kjøpekontrakt uten selgers/meglers samtykke.

Det forutsettes at andelen registreres i Borettsregisteret i kjøpers navn i henhold til kjøpekontrakten.
Dersom kjøper før overtakelse ønsker å endre hjemmelsforhold internt i egen familie, herunder
ektefelle/samboer, sønn/datter, mor/far, søster/bror (dvs. annen tinglysing av hjemmel enn hva som
fremkommer av budskjemaet med tilhørende aksept og kjøpekontrakt), vil det påløpe et gebyr på kr 15
000 for endring av hjemmelsdokument. Eventuell endring krever selgers samtykke.

Selger vil når som helst ha rett til å justere kontantdel/innskudd for de usolgte andelene og
parkeringsplassene både opp og ned. En slik justering skal ikke påvirke kontantdel/innskudd etter
denne kontrakt.

Selger vil beholde eiendomsretten til og fritt disponere over eventuelle usolgte parkeringsplasser og
boder, herunder ved utleie eller salg til andre enn leilighetskjøpere i Vestskogen.

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

Selger vil for borettslagenes regning besørge bygningsforsikring (skadeforsikring) fra og med første
overtakelse. Kjøper må selv besørge forsikring av eget innbo og løsøre.

13. BORETTSLAGENE OG REALSAMEIENE

13.1 BORETTSLAGENE
Hver leilighet som inngår i borettslagene vil utgjøre en andel med tilknyttet enerett til bruk av leilighet
med tilhørende balkong, samt rett til bruk av borettslagets fellesarealer. Selger skal stifte og tegne alle
andelene i borettslagene. Borettslagene er underlagt reglene i lov om borettslag av 6. juni 2003 nr.
(”brl.”). Hver andelseier kan bare eie en andel i et borettslag, og bare fysiske personer kan være
andelseiere.

Kjøper plikter å betale månedlige felleskostnader, som består av drifts- og vedlikeholdskostnader for
borettslagene samt kapitalkostnader knyttet til borettslagenes fellesgjeld. Kjøper er innforstått med at
felleskostnadene vil bli påvirket av nedbetaling av lån, endringer i lånevilkår, konsumprisindeks,
borettslagenes vedlikeholdsbehov, driftsavtaler borettslagene inngår m.m. Kjøper er også kjent med at
borettslagenes drifts- og vedlikeholdskostnader først vil bli endelig fastsatt etter konstituering, og etter
hvert som borettslagene får erfaring med de utgifter/kostnader som påløper.

Den del av kjøpesummen som borettslagene skal finansiere ved lån i finansinstitusjon samt eventuell
opparbeidet klientkontorente, forfaller til betaling, suksessivt, ved den enkelte leilighetskjøpers/
fremtidige andelseiers overtakelse av de enkelte boliger på eiendommen. Selger gir borettslagene



midlertidig kreditt for denne delen av kjøpesummen for så vidt gjelder andel felleslån knyttet til boliger
som overtas før borettslagenes felleslån utbetales til selger. Borettslagene skal betale vederlag (rente)
til selger for denne kreditten i perioden fra overtakelse av den enkelte bolig og frem til Borettslagenes
felleslån utbetales til selger. Dette vederlaget fastsettes til et beløp av samme størrelse som om det
hadde påløpt renter på de overtatte boligenes andel av felleslånet. For å kunne dekke Selgers krav på
dette vederlaget, skal borettslagenes felleskostnader frem til borettslagenes felleslån er utbetalt til
selger, omfatte kapitalkostnader til dekning av selgers vederlag.

Vederlaget for kreditten forfaller til betaling samtidig med at kjøpesummen for øvrig forfaller til betaling.
Selger skal innen forfall, ved regning direkte til borettslagene, redegjøre for vederlagets størrelse.
Selgers krav på vederlag omfatter også eventuelle renter som er opptjent på de beløp som er innbetalt
til borettslagene til dekning av vederlaget.

Borettslagene vil forbeholde seg 1. prioritets panterett for 2G i borettslagenes andeler, som sikkerhet
for andelseiernes forpliktelser overfor borettslagene.

13.2 REALSAMEIENE
Garasje- og bodanlegget er planlagt fradelt som anleggseiendom, egen volumeiendom med eget gnr.
og bnr, og organisert som et realsameie kalt “Vestskogen garasjesameie”. Kjøpere som skal ha
rettigheter til bod og parkeringsplass får rettigheten sikret ved at borettslagene får tinglyst ideelle
eierandeler i Vestskogen garasjesameie. Parkeringsplasser og boder vil fremgå av bruksrettsplan som
vil være vedlegg til borettslagenes vedtekter.

Utomhusarealer på Felt B4 vil være fellesareal for borettslagene, og er planlagt fradelt som en egen
eiendom og organisert som eget realsameie «Vestskogen driftssameie». De respektive borettslagene i
byggetrinn 4 og 5 vil få tinglyst en ideell eierandel knyttet mot matrikkelen.

13.3 FELLES FOR BORETTSLAGENE OG REALSAMEIENE
Selger har engasjert USBL som forretningsfører for borettslagene, Vestskogen garasjesameie,
Vestskogen driftssameie og Vestbyen velforening. Kostnader for dette er medtatt i budsjettet.

Forretningsfører vil innkalle andelseierne i borettslagene til et konstituerende møte med blant annet
valg av nytt styre etter at leilighetene er ferdigstilt. Det samme gjelder realsameiene etter at disse er
ferdigstilt/overlevert/overskjøtet. Kostnader knyttet til konstituerende møte belastes borettslagene og
realsameiene. Selger forbeholder seg retten til å inngå andre nødvendige driftsavtaler for
borettslagene og realsameiene før overtakelse.

Det er utarbeidet utkast til vedtekter for borettslagene, Vestskogen garasjesameie, Vestskogen
driftssameie og Vestbyen velforening. Vedtektene regulerer forholdet mellom sameierne, herunder
ansvar for drift og vedlikehold samt fordeling av drifts- og vedlikeholdskostnader. Endelige vedtekter
fastsettes før overlevering/ferdigstillelse/overskjøtning. Kjøper plikter å rette seg etter de til enhver tid
gjeldende vedtekter. Selger tar forbehold om endringer som er hensiktsmessige eller nødvendige i
perioden frem til overtakelse, jf. også forbehold tatt innledningsvis i utkastene til vedtekter.

Generalforsamlingen beslutter om det skal utarbeides husordens- /og eller trivselsregler for
borettslagene.

14. ANNET
Ved befaring på byggeplassen før overtakelse skal kjøper alltid være i følge med en representant fra
selger. All annen ferdsel på byggeplassen i anleggsperioden er beheftet med høy grad av risiko og er
forbudt.



Selger har rett til å tinglyse boretter ved overtakelsen iht. brl. § 2-13. En borett gir kjøper full råderett
over boligen og andelen bortsett fra at kjøper ikke har stemmerett på borettslagets generalforsamling
før andelen er overført. Andelen skal overføres til kjøper senest to år etter at første borett i borettslaget
er overtatt.

15. TVISTER
Tvister mellom partene skal primært søkes løst ved forhandlinger mellom partene.

Fører ikke forhandlinger frem, skal saken avgjøres av de ordinære domstolene ved leilighetens
verneting.

16. BESTEMMELSER TILTAK MOT HVITVASKING / KJØPERS INNBETALING
Iht. lov av 1. juni 2018 om tiltak mot hvitvasking og terrorfinansiering er megler pliktig å gjennomføre
legitimasjonskontroll av oppdragsgiver og kjøper. Reelle rettighetshavere skal også kartlegges.
Dersom partene ikke oppfyller lovens krav til legitimering, kan megler ikke etablere kundeforhold og
transaksjonen kan ikke gjennomføres. Er det mistanke om at transaksjonen har tilknytning til utbytte
av en straffbar handling, eller forhold som rammes av straffeloven §§ 131 til 136 A kan megler stanse
gjennomføringen av transaksjonen. Megler kan ikke holdes ansvarlig for de konsekvenser dette vil
kunne medføre. Kjøper oppfordres til å innbetale den del av kjøpesummen som ikke kommer fra
låneinstitusjon, i en samlet innbetaling fra egen konto i norsk bank.

17. BILAG
Kjøper har fått seg forelagt følgende dokumenter som utgjør en del av kjøpekontrakten:

Bilag 1: Salgsprospekt med bl.a. kvalitetsbeskrivelse, romskjema, utomhusplan og informasjon til
kjøper
Bilag 2: Prisliste
Bilag 3: Utskrift av grunnboken datert …..
Bilag 4: Kartutsnitt med reguleringsbestemmelser
Bilag 5: Situasjonsplan
Bilag 7: Utkast til vedtekter for borettslagene
Bilag 8: Utkast til vedtekter for realsameiene
Bilag 9: Foreløpig budsjett for borettslagene
Bilag 10: Foreløpig budsjett for realsameiene
Bilag 11: Bustadoppføringslova
Bilag 12: Kontraktstegning datert….

Dersom det er motstrid mellom romskjema, kvalitetsbeskrivelse og tegninger, skal gjeldende leveranse
følge forannevnte rekkefølge. For øvrig gjelder yngre bestemmelser foran eldre, spesielle
bestemmelser foran generelle, og bestemmelser utarbeidet særskilt for denne avtale foran
standardiserte bestemmelser.

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

[Sted], den […]

For Selger For Kjøper
___________________ ______________________



For B4 Jessheim AS
Iht. firmaattest / fullmakt For Kjøper

______________________



Nedenstående vedtekter er et foreløpig utkast til vedtekter utarbeidet av utbygger/selger/forretningsfører i
forbindelse med salg av seksjoner i prosjektet. Utkastet må således oppfattes som en overordnet ramme, og kan
bli betydelig endret i forbindelse med ferdigstillelse av prosjektet, som følge av kommunale
reguleringsbestemmelser, kommunens behandling av seksjoneringssøknad, fradeling av matrikler, endret
organisering m.v. Det tas uttrykkelig forbehold om hvordan eiendommene blir oppdelt, størrelsen på sameiet
herunder oppdeling i antall eierseksjoner og organisering av parkeringsarealene. Det vises for øvrig til de
forbehold som er tatt inn i prospekt/salgsmateriell. Vedtektene fastsettes av utbygger før overlevering.

Vedtekter

for

Vestskogen Garasjesameie
Org. nr.: (                       )

1. Sameiegjenstand
Sameiets navn er Vestskogen Garasjesameie.

Sameiet omfatter en egen fradelt eiendom under bakkenivå, betegnet som gnr. xxx bnr. xxx i Ullensaker
kommune («Parkeringseiendommen») bestående av xxx parkeringsplasser inkl HC plasser og x boder.

2. Formål og virkemidler

2.1 Sameiets formål er, på vegne av sine sameiere, å drive og vedlikeholde garasjesameiets
område med bygninger, installasjoner, innretninger, boder, parkeringsplasser og sykkelparkeringsplasser.

2.2 Sameiets styre skal samarbeide med Vestskogen 1 borettslag, Vestskogen 2 borettslag,
Vestskogen 3 borettslag, Vestskogen 4 borettslag, Vestskogen 5 borettslag og Vestskogen driftssameie i
saker av felles interesse.

3. Sameiet, sameiets eiendom

3.1 Sameiet er et tingsrettslig realsameie hvor hver sameier eier en ideell realandel.
Eierandelen med rett til parkeringsplass er tinglyst på den enkelte matrikkel (boligseksjon), for alle
eiendommer med rettigheter til parkeringsplass i Vestskogen Garasjesameie sin eiendom. Eierandel med
rett til bod er tinglyst med en realandel til de som bodene betjener. Eierandelen er fordelt etter antall
p-plasser og antall boder.

Det er knyttet en sameiebrøk til hver eierandel:

En bod gir en eierandel på 1 andel og en garasjeplass gir en eierandel på 2 andeler.

3.2 Sameiets eiendom er definert til:
Parkeringskjeller, gnr xxx bnr xxx i Ullensaker kommune – registrert i grunnboken som
anleggseiendom.

Inntil alle eiendommer som skal ha rett til og eierandel i Parkeringseiendommen er ferdigstilt,
innehar utbygger alle nødvendige rettigheter til eiendommen herunder grunnbokshjemmel, jf. pkt.
16. Utbygger forbeholder seg retten til at reell andel (eierbrøk) kan utvides/reduseres.

4. Fysisk bruk av sameiets eiendom
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Den enkelte sameier har enerett til bruk av enkelte deler av Parkeringseiendommen slik det nærmere er
bestemt i disse vedtekter jfr. pkt. 5 og 6, og har for øvrig lik rett til å utnytte Parkeringseiendommens
fellesarealer til det de er beregnet eller vanligvis brukt til.

Som vedlegg 1 følger bruksrettsplan med bruksrettsoversikt over Parkeringseiendommen med
angivelse av parkeringsplassene og bodene med nummerering. Styret/forretningsfører fører oversikt
over hvem som til enhver tid er eier og gis fullmakt til å endre vedlegget (parkeringsoversikt) uten
vedtak fra årsmøtet. Endring i vedlegget krever tilslutning fra de berørte rettighetshavere.

Det kan ikke fattes vedtak i sameiet som berører fordelingen av parkeringsplasser og boder uten at de
berørte sameierne har gitt sitt samtykke til dette.

Inntil de eiendommer som skal ha rett til og eierandel i Parkeringseiendommen er ferdigstilt,
forbeholder utbygger seg retten til å omstrukturere den fysiske organiseringen og plasseringen av
parkeringsplasser og boder.

Parkeringseiendommen kan bare nyttes i samsvar med formålet, jf. pkt. 2.1 og innenfor de rammer og
begrensninger som følger av disse vedtekter. Bruken av Parkeringseiendommen må ikke på en urimelig
eller unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre sameiere. Bilvask er ikke tillatt i
garasjeanlegget.

Det er ikke tillatt å drive næringsvirksomhet i eller fra Parkeringseiendommen. Utleie av garasjeplass iht.
pkt. 6 er ikke å anse som næringsvirksomhet etter denne bestemmelse. Det er heller ikke tillatt å drive
verksted eller utøve verkstedsliknende aktiviteter i tilknytning til biler som er parkert på sameiets
eiendom.

Det må søkes styret om oppsetting og fjerning av el-uttak/ladeboks, og kun ladeboks fra leverandør som
er godkjent av styret kan installeres. Styret kan bare nekte godkjenning dersom det foreligger saklig
grunn. Eier av leilighet/parkeringsplass har ansvaret for vedlikehold og enhver annen kostnad knyttet til
el-uttak/ladeboks. Garasjesameiet forbeholder seg retten til å fjerne beboere sin tilgang til ladeanlegget
ved brudd på forskriftene eller manglende betaling av strømkostnader. El-uttak/ladeboks for lading av
el-bil overføres samtidig med parkeringsplass/leilighet.

5. Rettslige disposisjoner
Alle sameierne vil få sikret en ideell andel i sameiet iht. sameiebrøken ved at det tinglyses
skjøte/erklæring for Parkeringseiendommen hvor alle andelene angis. Sameieandelen til parkeringsplass
blir tinglyst mot den matrikkelenhet som har rettighet i Parkeringseiendommen.

Sameierne kan bare pantsette, selge og for øvrig disponere over sin sameieandel innenfor rammen av
disse vedtekter.

Sameieandel med rett til parkeringsplass i garasjeanlegget kan selges til andre seksjonseiere innenfor
Utbyggingsområdet Vestbyen B1, B2, B3 og B4 – gnr 132, bnr 301,302,303 og 304.

Sameieandel med rett til bod i garasjeanlegget kan bare pantsettes, selges og for øvrig disponeres over
sammen med tilhørende eiendom med mindre annet uttrykkelig følger av disse vedtekter, jf. pkt. 6.
Skjøte på slik sameieandel kan påføres egen erklæring om dette.

Enhver rettslig disponering (eierskifte eller utleie) av sameieandel skal uten ugrunnet opphold meldes
skriftlig til styret eller sameiets forretningsfører med opplysning om hva disponeringen gjelder og
mellom hvilke parter disponeringen gjelder. Ingen rettslig disponering av sameieandel er bindende for
sameiet før den er godkjent av sameiets styre, med mindre det gjelder pantsettelse eller salg av
sameieandel med rett til parkeringsplass sammen med eierseksjon og som er godkjent av det aktuelle
sameie hvor eierseksjonen er organisert.
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Sameierne har ikke forkjøps eller innløsningsrett til øvrige sameieres sameieandel utover det som
uttrykkelig følger av disse vedtekter. Det vises dog til styrets rett til å kreve salg av sameieandel med rett
til parkeringsplass iht. pkt. 6.

Sameierne kan ikke kreve oppløsning eller bruksdeling av sameiet iht. sameielovens §§ 14 og 15.

Utbygger kan selge ideelle andeler med rett til parkeringsplass til selskap som skal benytte usolgte
parkeringsplasser til utleie iht. punkt 5.1 nedenfor. Punkt 5.1 gjelder i så fall tilsvarende for dette
utleieselskapet.

Utbygger vil beholde eiendomsretten til og fritt disponere over eventuelle usolgte parkeringsplasser og
boder, herunder ved utleie eller salg til andre enn leilighetskjøpere i utbyggingsområdet Vestbyen.

5.1 Utleie
Parkeringsplassene kan leies ut eller lånes ut til beboere i overliggende eiendommer angitt under punkt
3.1. Utleie utover dette må godkjennes av styre som ikke kan nekte utleie uten at det foreligger saklig
grunn.

Parkeringsplassene tilhørende utbygger kan likevel uten styrets godkjenning leies ut eller lånes ut til
andre enn beboerne i overliggende sameier angitt under punkt 3.1 etter følgende retningslinjer:
1. Styret skal varsle utbygger når det er beboere på venteliste til å leie parkeringsplass. Beboerne
har fortrinnsrett til å leie til markedsmessige vilkår.
2. Bruk av fortrinnsretten forutsetter at styret gjør fortrinnsretten gjeldende innen 14 dager fra
mottagelsen av et slikt tilbud.
3. Hvis ikke utbygger er gjort kjent med at beboere ønsker å leie, kan utbygger leie ut til andre.
4. Utbygger fastsetter leien for parkeringsplassen som ikke skal overstige markedspris.

6. Disposisjonsrett over sameieandel med rett til parkeringsplass og bod

En sameieandel med rett til parkeringsplass og/eller bod i Parkeringseiendommen gir rett til bruk av en
bestemt parkeringsplass og/eller bod i garasjeanlegget. Hver slik sameieandel skal være tildelt et
nummer som gir eksklusiv rett til en parkeringsplass og/eller bod. Eierandel med rett til
parkeringsplass og/eller bod er tinglyst på matrikkelenheten som parkeringsplass og/eller bod betjener.
Den enkelte sameier disponerer nummerert parkeringsplass og/eller bod iht. vedlagte bruksrettsplan og
bruksrettsoversikt – Vedlegg 1.

En parkeringsplass i Parkeringseiendommen kan kun leies eller lånes ut til andre eiere/eiendommer
innenfor reguleringsplan, iht til pkt 5.1.

Ved en leietakers/låner gjentatte mislighold av sine rettigheter og plikter i forhold til sameiet har
sameiets styre rett til å kreve oppsigelse av leie-/låneforholdet.

Ved utleie/utlån er utleier ansvarlig overfor sameiet for utleverte nøkler og solidarisk ansvarlig med
låntaker/leietaker for dennes skadeforvoldelse på sameiets eller andre sameieres eiendom i
Parkeringseiendommen.

Visse parkeringsplasser i Parkeringseiendommen er dimensjonert for kjøretøy tilpasset
funksjonshemmede.

Sameierne er kjent med at dersom en sameier har behov for parkeringsplass tilpasset funksjonshemmede,
kan styret pålegge sameierne å stille til disposisjon sin plass. Dette gjelder bare i tilfeller der sameieren
med funksjonshemning disponerer en annen parkeringsplass i Parkeringseiendommen, og
bruksoverlatingen skal skje mot at den sameier det gjelder får rett til bruk av denne parkeringsplassen.
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Det er et vilkår at vedkommende med funksjonshemning kan dokumentere at han eller hun på grunn av
funksjonshemning har tillatelse fra kommunen til ”parkering for forflytningshemmede” eller annen
tilfredsstillende dokumentasjon. Styret i Vestskogen Garasjesameie behandler eventuelle henvendelser
vedrørende ovenstående ordning. Styrets avgjørelse skal være basert på henvendelse fra sameierne, og
styret skal ikke selv initiere bruk av ordningen.

Det er et begrenset antall HC – plasser. Tildeling skjer etter ansiennitet basert på tidspunkt for
søknad/melding om behov for om HC plass er kommet styret i hende. Er ansienniteten lik skjer
tildeling ved loddtrekning.

Utbygger har for seg og sine entreprenører i den videre utbygging av boligene og Parkeringseiendommen
på Vestbyen rett til å bruke kjøreareal og annet areal som ikke er undergitt den enkelte sameiers
enebruksrett.

7. Betaling av fellesutgifter

7.1 Sameiet har eget driftsregnskap.
Utgifter forbundet med drift og vedlikehold av sameiet fordeles etter eierbrøk. Som angitt i punkt 3.1 gir
en bod en eierandel på 1 andel og en garasjeplass gir en eierandel på 2 andeler, og kostnadene fordeles
forholdsmessig i forhold til dette.

Styret i sameiet fastsetter beløpene som innbetales. Beløpene fastsettes ut fra vedtatt budsjett. Kostnadene
faktureres fra sameiet til de respektive boligselskaper. Vestskogen 1 borettslag, Vestskogen 2 borettslag,
Vestskogen 3 borettslag, Vestskogen 4 borettslag og Vestskogen 5 borettslag krever inn beløpet i
forbindelse med sine felleskostnader.

Felleskostnader for parkeringsplassene og bodene betales fra overtakelsesdato av den enkelte sameier.

7.2 Som fellesutgifter anses blant annet:

● Forsikring
● Kostnader til drift og vedlikehold, herunder vaktmestertjenester
● Eiendomsskatt og kommunale avgifter
● Belysning/strøm
● Kostnader ved forretningsførsel
● Kostnader forbundet med vedlikehold/utskifting av porter.
● Service av tekniske installasjoner, herunder sprinkleranlegg, ventilasjon, kjøreport

mm.
● Kostnader med drift og vedlikehold av nedkjøringen til garasjen
● Andre kostnader knyttet til drift, vedlikehold og reparasjon av

Parkeringseiendommen og Parkeringseiendommene for øvrig.

Eierne av andel i Parkeringseiendommen betaler felleskostnader til Vestskogen Garasjesameie i tråd med
vedtektene.

Dersom det i tillegg til dette er kostnader som skal betales av sameierne, fordeles dette på sameierne ut
fra sameieandelen. Årsmøte kan vedta at det skal etableres et fond med avsetninger til dekning av
påkostninger og andre fellestiltak på Parkeringseiendommen.

Sameiere som disponerer el-uttak for lading av el-bil må betale for faktisk forbruk av strøm og for
administrative kostnader i tilknytning til avregning mv. Kostnadene faktureres månedlig a-konto og vil bli
gjenstand for avregning etter faktisk målt forbruk og medgåtte administrasjonskostnader. Forbruk
avregnes hvert kvartal, hvert halvår eller en gang i året, avhengig av hva sameiet/leverandør bestemmer.
Faktura for ovennevnte kostnader kan komme direkte fra leverandør av ladesystem og/eller fra styret.
Kostnader forbundet med vedlikehold og administrasjon mv. i forbindelse med ladepunkt dekkes av den
enkelte.
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8. Drift og vedlikehold
Den enkelte sameier plikter å unngå at det oppstår skade eller ulempe for andre sameiere som følge av
bruk av Parkeringseiendommen. Styret har rett til å gi den enkelte sameier pålegg om å fjerne avfall,
oljesøl og lignende fra sin parkeringsplass. Styret har videre rett til å forestå nødvendig vedlikeholds- og
reparasjonsarbeider.

Sameier kan ikke oppføre faste innretninger på sin (-e) parkeringsplass (-er) uten at dette på forhånd er
skriftlig godkjent av styret.

9. Ordinært årsmøte

9.1 Sameiets øverste myndighet er årsmøtet.
Innkallingen skal angi de saker som skal behandles på møtet og skal være tilgjengelig for sameierne
minst 8 dager og høyst 20 dager før møtet. Årsmøtet kan bare fatte vedtak i de saker som er satt opp på
innkallingen.

9.2 Styret i det enkelte boligsameie/borettslag representerer sine sameiere i forhold til deres
eierandeler. Årsmøtet er vedtaksført med det antall medlemmer som møter. Representantene for
boligsameiene/borettslaget har samme antall stemmer som antall ideelle andeler som er tilknyttet deres
boligsameie/borettslag. Alle sameieres representanter har rett til å delta med forslags-, tale- og
stemmerett. En sameierrepresentant kan møte med fullmektig og har også rett til å ta med en rådgiver til
årsmøtet.

9.3 Styreleder har plikt til å være til stede med mindre dette er åpenbart unødvendig
eller det foreligger gyldig forfall.

9.4 Det velges en møteleder til å lede årsmøtet og en referent. Møtelederen
behøver ikke være medlem i sameiet. Årsmøtets vedtak og dissenser som forlanges protokollert lagres i
protokoll.

9.5 Stemmegivning på årsmøtet: Med mindre annet er bestemt, skal et vedtak
for å være gyldig være truffet med alminnelig flertall av de avgitte stemmene.
Når et valg foregår enkeltvis og en kandidat ikke oppnår mer enn halvparten av de avgitte
stemmer, skal den velges som har fått flest stemmer (relativt flertall).

10. Ekstraordinært årsmøte

Ekstraordinært årsmøte skal avholdes når styret eller når minst 10% av
sameierne kommer med skriftlig krav om det. Innkalling og avvikling følger samme prosedyre som
ved ordinært årsmøte. Innkallingsfristen er minst åtte dager. Dersom spesielle situasjoner tilsier det
med en frist på minimum tre dager.

11. Årsmøtets vedtak

Styret i det enkelte boligsameie representerer sine sameiere i forhold til deres
eierandeler. Årsmøtet er vedtaksført med det antall medlemmer som møter. Representantene for
boligsameiene har samme antall stemmer som antall ideelle andeler som er tilknyttet deres
boligsameie/borettslag. Stemmegivningen kan skje ved fullmakt.

Det kreves minst to tredjedels flertall i årsmøtet for vedtak om:
1. endring i vedtektene
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2. ombygging, påbygging eller andre endringer i bebyggelsen eller av installasjoner, innretninger
som etter forholdene i sameiet går utover vanlig forvaltning og vedlikehold

3. andre rettslige disposisjoner som går ut over vanlig forvaltning
4. Vedtak om at enkelte medlemmer gis disposisjonsrett til deler av området, dog under

forutsetning av at de aktuelle medlemmer i så fall selv må dekke kostnadene tilknyttet deres
bruk.

5. tiltak som har sammenheng med sameiernes bruksinteresser og som går utover vanlig forvaltning
og vedlikehold, når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for sameierne på mer
enn fem prosent av de årlige fellesutgiftene.

Følgende vedtak krever tilslutning fra de sameiere det gjelder:
1. endring av §§ 3, 4 og 7
2. endring av den bestemte parkeringsplassen den enkelte sameier disponerer annet enn det som er

bestemt i vedtektene, eller
3. endring av denne bestemmelse.

Årsmøtet kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse sameiere eller andre en urimelig fordel på
andre sameieres bekostning.

12. Sameiets styre

12.1 Sameiet skal ha et styre bestående av en leder og inntil 3 styremedlemmer og eventuelt 1-2
varamedlemmer. De styreledere/medlemmer som er valgt av andelseiere i Vestskogen 1 borettslag,
Vestskogen 2 borettslag, Vestskogen 3 borettslag, Vestskogen 4 borettslag og Vestskogen 5 borettslag
skal fortrinnsvis også utgjøre styret i Vestskogen Garasjesameie. Dersom årsmøte velger et eget styre,
skal dette bestå av 2-3 medlemmer som velges av årsmøtet. Styrets leder velges særskilt. Styret
konstituerer seg selv.

Det gjelder særskilte bestemmelser i oppstartfasen, jf. §16.

12.2 Dersom et styremedlem fratrer sitt verv i borettslaget, må vedkommende også fratre sitt verv i dette
sameiet. Fungerende/påtroppende leder skal da tre inn i det ledige vervet.

12.3 Styret skal blant annet:
● Iverksette årsmøtets vedtak og bestemmelser.
● Stå for sameiets daglige ledelse og ivareta sameiernes interesser overfor andre instanser.
● Sørge for vedlikehold og drift av Parkeringseiendommen.
● Sørge for forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak på

årsmøtet, herunder føre kontroll med økonomien.
● Inngå avtale med forretningsfører og foreta evt. ansettelser, gi instruks for dem, føre tilsyn med

at de oppfyller sine plikter, samt si dem opp eller gi dem avskjed.
● Etter behov oppnevne komiteer eller personer til å løse spesielle oppgaver.
● Representere sameiet utad.

12.4 Styret holder møter når leder bestemmer eller et flertall av styremedlemmene forlanger det.

12.5 Alle saker og all korrespondanse skal legges fram på styremøtene. Styrets vedtak skal
protokollføres, likeså alle dissenser som forlanges protokollert. Protokollen skal underskrives av de
fremmøtte styremedlemmer.

12.6 Styret har disposisjonsrett over sameiets midler til alminnelige administrative formål og rett til
å bevilge beløp til gjennomføring av vedtak på årsmøtet. Alle utbetalinger utføres av
forretningsfører etter attestasjon og godkjenning av styret.



7

12.7 Styret er beslutningsdyktig når flertallet av styremedlemmene er til stede.
Styrebeslutninger krever alminnelig flertall.

12.8 Styret representerer sameiet og forplikter sameiet med underskrift av to
styremedlemmer i fellesskap.

13. Ordensregler

13.1 Årsmøtet kan med alminnelig flertall fastsette ordensregler for bruken av sameiets
eiendom innenfor rammen av Sameiets formål.

14. Diverse bestemmelser

14.1 Ved salg av borettslagsandel med sameieandel i Vestskogen Garasjesameie plikter selger å
informere kjøper om disse vedtekter.

15. Oppløsning

15.1 Sameiet kan ikke oppløses.

16. Særlige bestemmelser i oppstartsfasen av Sameiet

Da feltet skal bygges ut i flere trinn, vil det i en overgangsperiode være behov for noen særskilte
bestemmelser frem til de fremtidige sameierne har overtatt grunnbokshjemmel på alle sine områder.

1. Interimsstyre; Representanter fra utbygger innehar styrevervene i oppstarten av Sameiet
frem til ferdigstillelse. Interimsstyret vil forvalte Sameiets midler på vegne av sameierne i denne
perioden.

Etter hvert som sameier/borettslag i Vestbyen ferdigstilles er det aktuelt at styret kan suppleres med
representanter fra hvert boligsameie/borettslag.

2. Utbygger sitter med råderett/grunnbokshjemmelen til sameiet inntil hele feltet er ferdigstilt.
Sameiets områder ferdigstilles etappevis fra utbygger og overtas etappevis av sameiet. Ved overtakelse
skal det normalt sett gås en befaring mellom styret i Sameiet og utbygger. Fra tidspunkt for overtakelse
tar Sameiet over drifts- og vedlikeholdsansvar for de overtatte områdene, og felleskostnadene fordeles
på de ferdigstilte boligsameier og sameierne i disse (selv om overskjøting av eierandelene i Sameiet
ikke har funnet sted).

3. Utbygger har ansvar for utvikling og utforming av alle områder frem til de er overtatt av
sameiet. Inntil alle boligsameiene er ferdig utbygd har utbygger som hjemmelshaver av de aktuelle
områdene, vetorett i alle saker som direkte gjelder ubebygde felt/områder.

1. Dersom Sameiet pådras kostnader som knytter seg direkte til ikke ferdig utbygde felt, eller
deler av slike felt, skal disse kostnadene dekkes av utbygger.

2. Kostnader som direkte knytter seg til Parkeringseiendommens drift, herunder kommunale
avgifter, forsikring, strøm, service mm har utbygger rett til å viderefakturere iht pro & contra avregning.

17. Sameieloven
Sameielovens alminnelige regler gjelder i den utstrekning nærværende vedtekter ikke regulerer forholdet.



8

18. Kameraovervåkning
Kameraovervåkning er tillatt i sameiets arealer. Styret har ansvar for at kameraovervåkning foregår i
henhold til gjeldende regelverk.



Vedtekter

for

Velforeningen Vestbyen

Vedtatt på ekstraordinært konstituerende årsmøte den 22.02.2021.

§ 1 Navn
1.1 Sameiets navn er Velforeningen Vestbyen .

§ 2 Formål og virkemidler

2.1 Sameiets formål er, på vegne av sine sameiere, forvalte, drifte, fornye, oppgradere og vedlikeholde fellesfunksjoner
for hele eiendommen gnr. 132  bnr. 275  i Ullensaker kommune. Se vedlegg 1, utomhusplan.

2.2 Sameiets styre skal samarbeide med styrene i alle boligsameier og borettslag på Utbyggingsområdet omfattet av
reguleringsplanen  i saker av felles interesse.

Det er pliktig medlemskap for alle matrikkelenheter, sameier og næringseiendommer innenfor reguleringsplan r 386 – detaljert
regulering for Bekkefaret, Jessheim tilhørende Vestbyen B1, B2, B3 og B4 gnr 132, bnr 308, 309, 302, 303304 og evt senere
fradelte parseller.

§ 3 Sameiet, sameiets eiendom

3.1 Sameiet er et tingsrettslig sameie hvor hver sameier eier en ideell andel.
Eierandelen er tinglyst på den enkelte matrikkel (seksjoner og eiendommer), for alle eiendommer med rettigheter til Vestbyen
Velforening sin eiendom. Eierandelen tilsvarer 1 ideell andel per bruksenhet i følgende eiendommer:

Gnr./Bnr. Sameierbrøk
Vestbyen Eierseksjonssameiet I 132/308 92/xxx
Vestbyen Eierseksjonssameiet II 132/309 92/xxx
Kløvertunet Sameie 1                                                    132/323               53/xxx
Kløvertunet Sameie 2                                                    132/322               45/xxx
Kløvertunet Borettslag                                                  132/321               22/xxx

Fremtidige utvidelser

3.2 Sameiets eiendom er gnr 132 bnr 275 i Ullensaker Kommune.

Inntil alle eierseksjonssameiene, boligselskaper og evt parkområder som skal ha rett til og eierandel i fellesarealet, er
ferdigstilt, innehar utbygger, eller det selskap de utpeker, alle nødvendige rettigheter til eiendommen herunder
grunnbokshjemmel, jfr. § 13. Utbygger forbeholder seg retten til at reell andel (eierbrøk) kan utvides/reduseres.

§ 4

Fysisk bruk av sameiets eiendom



Sameiets område skal tjene som fellesareal for samtlige sameiere, og samtlige sameiere har rett til å bruke felles
uteoppholdsarealet til det er beregnet eller vanligvis brukt til, herunder lek, opphold, gang- og adkomst.

Eiendommen kan, uten hensyn til om det er undergitt eksklusiv bruksrett eller utgjør fellesareal, bare nyttes i samsvar med
formålet, jf § 2-1 og innenfor de rammer og begrensninger som følger av disse vedtekter. Bruken av Eiendommen må ikke på
en urimelig eller unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre sameiere.

§ 5 Rettslige disposisjoner

Alle sameierne vil få sikret en ideell andel i sameiet iht. sameiebrøken ved at det tinglyses et felles skjøte/erklæring
for eiendommen hvor alle andelene angis. Sameieandelen blir tinglyst mot den matrikkel som har rettighet i
eiendommen.

Sameierne kan bare pantsette, selge og for øvrig disponere over sin sameieandel innenfor rammen av disse vedtekter.

Sameierne har ikke forkjøps eller innløsningsrett til øvrige sameieres sameieandel utover det som uttrykkelig følger av disse
vedtekter.

Sameierne kan ikke kreve oppløsning eller bruksdeling av sameiet iht. sameielovens §§ 14 og 15.

§ 6 Betaling av fellesutgifter

6.1 Sameiet har eget driftsregnskap.

Utgifter forbundet drift og vedlikehold av sameiet fordeles etter eierbrøk. Styret i sameiet fastsetter beløpene som innbetales.
Beløpene fastsettes ut fra vedtatt budsjett. Kostnadene faktureres fra sameiet enten til de respektive eierseksjonssameierne
som sameier tilhører eller direkte til sameier. Dersom det faktureres via eierseksjonssameiet så skal eierseksjonssameiet kreve
inn beløpet i forbindelse med sine felleskostnader.

Felleskostnader betales fra overtakelsesdato av eierseksjon/eiendom.

6.2 Som kostnader på sameiets område anses blant annet:
● Kostnader til drift og vedlikehold, jf § 2.1
● Vedlikehold av felles veier, snøbrøyting, sandstrøing, gatebelysning m.m
● Forsikring, f. eks. ansvar for felles lekeplasser
● Kommunale avgifter
● Belysning
● Kostnader ved forretningsførsel, revisjon og eventuelle styrehonorar

§ 7 Ordinært sameiermøte

7.1 Sameiets øverste myndighet er sameiermøtet. Innkallingen skal angi de saker som skal behandles på møtet og skal
være tilgjengelig for medlemmene minst 8 dager og høyst 20 dager før møtet. Sameiermøtet kan bare fatte vedtak i de saker
som er satt opp på innkallingen.

7.2 Styret i det enkelte eierseksjonssameie representerer sine eiere i forhold til deres eierandeler. Sameiermøtet er
vedtaksført med det antall medlemmer som møter. Representantene for eierseksjonssameie har samme antall stemmer som
antall ideelle andeler som er tilknyttet deres eierseksjonssameie. Stemmegivningen kan skje ved fullmakt.

7.3 Styreleder har plikt til å være til stede med mindre dette er åpenbart unødvendig
eller det foreligger gyldig forfall.

7.4 Det velges en møteleder til å lede sameiermøtet og en referent. Møtelederen
behøver ikke være medlem i sameiet. Sameiermøtets vedtak og dissenser som forlanges protokollert lagres i protokoll.
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7.5 Stemmegivning på sameiermøtet: Med mindre annet er bestemt, skal et vedtak
for å være gyldig være truffet med alminnelig flertall av de avgitte stemmene.
Når et valg foregår enkeltvis og en kandidat ikke oppnår mer enn halvparten av de avgitte stemmer, skal den velges
som har fått flest stemmer (relativt flertall).

7.6 Sameiermøtets vedtak fattes med alminnelig flertall med følgende unntak, som
krever minst to tredjedeler av de avgitte stemmer:
● Endring av vedtektene,
● Ombygging, påbygging eller andre endringer av installasjoner, innretninger og friarealer på sameiets område som

går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,
● Vedtak om at enkelte medlemmer gis disposisjonsrett til deler av området, dog under forutsetning av at de aktuelle

medlemmer i så fall selv må dekke kostnadene tilknyttet deres bruk,
● Andre tiltak som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for medlemmer på mer enn femten prosent av årets

budsjetterte inntekter.

7.7 Sameiermøtet kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse medlemmer
eller andre en urimelig fordel på andre medlemmers bekostning.

§ 8 Ekstraordinært sameiermøte

8.1 Ekstraordinært årsmøte skal avholdes når styret eller når minst 10% av
sameierne kommer med skriftlig krav om det. Innkalling og avvikling følger samme prosedyre som ved ordinært
årsmøte. Innkallingsfristen er minst åtte dager. Dersom spesielle situasjoner tilsier det med en frist på minimum tre
dager.

§ 9 Sameiets styre

9.1 Sameiet skal ha et styre bestående av en leder og 2-6 styremedlemmer og inntil 2 varamedlemmer, som
fortrinnsvis skal utgå fra styrene i sameiene som ligger tilhørende til eiendommen. Styrets leder velges særskilt.
Styret konstituerer seg selv.

Det gjelder særskilte bestemmelser i oppstartfasen, jf. §13.

9.2 Dersom et styremedlem fratrer sitt verv i sameiet, må vedkommende også fratre sitt verv i dette sameiet.
Fungerende/påtroppende leder skal da tre inn i det ledige vervet.

9.3 Styret skal blant annet:
● Iverksette sameiermøtets vedtak og bestemmelser.
● Stå for sameiets daglige ledelse og ivareta sameiernes interesser overfor andre instanser.
● Forvalte område, herunder føre kontroll med økonomien.
● Inngå avtale med forretningsfører og foreta evt. ansettelser, gi instruks for dem, føre tilsyn med at de oppfyller sine

plikter, samt si dem opp eller gi dem avskjed.
● Etter behov oppnevne komiteer eller personer til å løse spesielle oppgaver.
● Representere Sameiet utad.

9.4 Styret holder møter når leder bestemmer eller et flertall av styremedlemmene forlanger det.

9.5 Alle saker og all korrespondanse skal legges fram på styremøtene. Styrets vedtak skal protokollføres, likeså alle
dissenser som forlanges protokollert. Protokollen skal underskrives av de frammøtte styremedlemmer.

9.6 Styret har disposisjonsrett over sameiets midler til alminnelige administrative formål og rett til å bevilge beløp til
gjennomføring av vedtak på sameiermøtet. Alle utbetalinger utføres av forretningsfører etter attestasjon og godkjenning
av styret.

9.7 Styret er beslutningsdyktig når flertallet av styremedlemmene er til stede. Styrebeslutninger krever alminnelig
flertall.
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9.8 Styret representerer sameiet og forplikter sameiet med underskrift av to styremedlemmer.

§ 10 Ordensregler

10.1 Årsmøte kan fastsette ordensregler for bruken av sameiets eiendom innenfor rammen av Sameiets
formål.

§ 11 Diverse bestemmelser

11.1 Ved salg av eierseksjoner/eiendommer med sameieandel i Vestbyen Velforening plikter selger å informere kjøper
om disse vedtekter.

§ 12 Oppløsning.

12.1 Sameiet kan ikke oppløses.

§ 13 Særlige bestemmelser i oppstartsfasen av Sameiet

Da feltet skal bygges ut i flere trinn, vil det i en overgangsperiode være behov for noen særskilte bestemmelser frem til de
fremtidige sameierne har overtatt grunnbokshjemmel på alle sine områder.

1. Interimsstyre; Representanter fra utbygger, innehar styrevervene i oppstarten av sameiet frem til ferdigstillelse.
Interimsstyret vil forvalte Sameiets midler på vegne av sameierne i denne perioden.

Etter hvert som eierseksjonssameiene/eiendommene ferdigstilles er det aktuelt at styret kan suppleres med
representanter fra hvert av disse selskapene/eiendommene.

2. Utbygger sitter med råderett/grunnbokshjemmelen til sameiet inntil hele feltet er ferdigstilt. Sameiets områder
ferdigstilles etappevis fra utbygger og overtas etappevis av sameiet. Ved overtakelse skal det normalt sett gås en
befaring mellom styret i Sameiet og utbygger. Fra tidspunkt for overtakelse tar Sameiet over drifts- og
vedlikeholdsansvar for de overtatte områdene, og felleskostnadene fordeles på de ferdigstilte
seksjonssameier//eiendommene og sameierne i disse (selv om overskjøting av eierandelene i Sameiet ikke har
funnet sted).

3. Utbygger har ansvar for utvikling og utforming av alle områder frem til de er overtatt av sameiet. Inntil alle
seksjonssameier/eiendommene er ferdig utbygd har utbygger som hjemmelshaver av de aktuelle områdene,
bestemmelsesrett og vetorett i alle saker som direkte gjelder ubebygde felt/områder.

0. Dersom Sameiet pådras kostnader som knytter seg direkte til ikke ferdig utbygde felt, eller deler av slike felt, skal
disse kostnadene dekkes av utbygger.

1. Kostnader som direkte knytter seg til eiendommens drift, herunder eiendomsskatt, kommunale avgifter, forsikring,
strøm, service mm har utbygger rett til å viderefakturere iht. pro & contra avregning.
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR 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 kjøper og selgers 

rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag. I henhold til avhl. § 3-4 

skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr som etter lov, forskrift 

eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig innredning og utstyr som enten er 

fastmontert eller er særskilt 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 særskilt tilpasset». Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved 

salg. Bransjens liste over løsøre og tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen 

mellom kjøper og selger dersom ikke annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud 

eller avtale på annen måte er inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette 

fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og denne oversikt. 

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 

gjenværende leverandørgaranti. Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på 

eiendommen, vil det heller ikke medfølge. 

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven. 

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte. 

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger 

med uansett festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. 

Det følger ikke med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på 

visning. 

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder 

parabolantenne, og tuneren/dekoder/tv-boks medfølger der dette eies av selger. Veggmontert 

TV/flatskjerm med tilhørende festeordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 

12). 

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle 

fastmonterte speil og hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere 

samt baderomsinnredning, medfølger.

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og 

knagger medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte 

trådkurver, hyller, stenger og lignende, medfølger. 

7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller 

fastmontert kjøkkenøy. 

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, 

gardinoppheng, lamellgardiner og liftgardiner medfølger. 

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ ventilasjonsanlegg, 

medfølger. 



10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke 

mm. 

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med 

spotlights samt utelys og hagebelysning medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, 

lysekroner, prismelamper og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger 

likevel ikke med. 

12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., 

samt tilhørende trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. 

medfølger. Enkle lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller 

smartpærer montert i sokkel medfølger likevel ikke. 

13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger. 

14. POSTKASSE medfølger. 

15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre 

faste utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, 

lekestue, lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger. 

Guidekabel/avgrensingskabel til robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og 

ladestasjon for denne medfølger ikke. 

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger uavhengig av 

hvor laderen er montert. 

17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger.

 

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse 

stiger medfølger ikke. 

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger 

der dette er påbudt. Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver 

eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av 

eiendom. 

21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres 

kjøper på overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner el. Låses 

boder, uthus el. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge. 

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt 

de er fastmontert. Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser 

og lignende er en del av eiendommen og medfølger i handelen.



  

tryggbudgivning.no

BUDREGLEMENT

- den enkleste 

og mest  sikre 

måten å by på 

bolig i dag!

GI BUD MED BANKID

På eiendommens 

annonse vises det 

en “Gi bud”-knapp 

for elektronisk 

budgivning.

IDENTIFISER MED BANKID

Innlogging fungerer på 

samme måte som i din 

nettbank. Du kan også 

bruke BankID App (iOS/

Android) eller BankID  

på mobil.

REGISTRERING AV BUD

Nettsiden hjelper deg 

med korrekt utfylling 

av budmeldingen.

ELEKTRONISK SIGNERING

BankID lar deg signere 

budmeldingen elektronisk.

Budmeldingen overføres 

til eiendomsmegleren.

BUDRUNDEN

Etter signering vil du 

motta en SMS-kvittering.

Gi budforhøyelser med 

BankID eller ved å svare 

på SMS-kvitteringen.

LØSNINGEN ER EN DEL AV MEGLERSYSTEMET WEBMEGLER 

OG LEVERES OG DRIFTES AV WEBSYSTEMER AS

Lykke til!

Benytt “Gi bud”-knappen på eiendommens annonse  

for å registrere ditt bud elektronisk. «Gi bud»-knappen 

åpner nettsiden TryggBudgivning.no som er integrert  

i megler-systemet.Alle bud / budforhøyelser og forbe-

hold overføres automatisk inn i budjournalen på den 

respektive eiendommen.

Du logger deg inn på TryggBudgivning.no ved å bruke 

BankID. Det er derfor viktig å huske å ta med deg din 

BankID-brikke på budgivningsdagen. Du kan gi bud 

fra datamaskin, nettbrett eller smarttelefon.

Når du benytter deg av TryggBudgivning.no trenger du 

ikke å ta bilde av legitimasjon eller sende inn budskjema 

til megler. Etter at bud er registrert med BankID får du 

en kvittering pr. SMS om at budet er mottatt.

Du registrerer budforhøyelser ved å logge inn på nytt

med BankID eller ved å svare på SMS-kvitteringen som

du allerede har mottatt. Budforhøyelser registreres 

også automatisk inn i meglersystemet.



KJØPETILBUD
FOR EIENDOMMEN:

Meglerforetak: BRUSTAD & PARTNERE AS

Saksbehandler: Kåre A. Brustad

Telefon / Mobil: 63 97 61 00 / 45 00 43 00

Adresse:

Vestskogen Jessheim bygg M

 i Ullensaker kommune

Oppdragsnummer:
123-23-9001 E-post: Kare.brustad@privatmegleren.no

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FØLGENDE BUD PÅ OVENNEVNTE EIENDOM:

Kjøpesum Kr

Beløp med bokstaver Kr

+ omkostninger 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 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn 

til kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver 

når 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 kjøper og selger når handel er sluttet.

Ønsket overtakelsesdato:

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave m/vedlegg

Kjøpet vil bli finansiert slik:

Låneinstitusjon: Referanse og tlf nr:

Lånt kapital: Kr

Egenkapital: Kr

Totalt: Kr

Egenkaptitalen består av:   Salg av nåværende bolig eller fast eiendom

  Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Jeg gir bud som  Forbruker     Ledd i næringsvirksomhet / Juridisk person (selskap)

Navn: Navn:

Fødselsdato: Fødselsdato:

Adr: Adr:

Postnr: Sted: Postnr: Sted:

Tlf: E-post: Tlf: E-post:

Dato: Sign: Dato: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon



Forbrukerinformasjon om budgivning 

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges 

Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 

oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med 

vedlegg.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING

1. På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle 

bud på eiendommen, herunder om relevante 

forbehold. 

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som 

formidler disse videre til oppdragsgiver. Kravet 

til skriftlighet gjelder også budforhøyelser og 

motbud, aksept eller avslag fra selger. Før 

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, 

eksempelvis BankID eller MinID. Med 

skriftlige bud menes også elektroniske 

meldinger som e-post og SMS når 

informasjonen i disse er tilgjengelig også for 

ettertiden.

3. Et bud bør inneholde eiendommens adresse 

(eventuelt gnr/bnr), kjøpesum, budgivers 

kontaktinformasjon, finansieringsplan, 

akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle 

forbehold som for eksempel usikker 

finansiering, salg av nåværende bolig ol. 

Normalt vil ikke et bud med forbehold bli 

akseptert før forbeholdet er avklart. Konferer 

gjerne med megler før bud avgis. 

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig 

avvikling av budrunden. I forbrukerforhold 

(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal 

megleren ikke formidle bud med kortere 

akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter 

siste annonserte visning. Etter denne fristen bør 

budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at 

megler har mulighet til, så langt det er 

nødvendig, å orientere oppdragsgiver, budgivere 

og øvrige interessenter om bud og forbehold. 

Det bør ikke gis bud som diskriminerer eller 

utelukker andre budgivere. Dersom bud inngis 

med en frist som åpenbart er for kort til at 

megleren kan avvikle budrunden på en 

forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver og 

interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine 

handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å 

stille slik frist. 

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det 

enkelte bud overfor oppdragsgiveren, når budet 

er gitt innenfor fristene i punkt 4. 

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og 

mulig holde budgiverne skriftlig orientert om 

nye og høyere bud og eventuelle forbehold. 

Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig 

overfor budgivere at budene deres er mottatt. 

7. 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. 

8. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger 

uten ugrunnet opphold etter at handel er 

kommet i stand. Dersom det er viktig for 

budgiver å bevare sin anonymitet, bør budet 

fremmes gjennom fullmektig. 

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av 

fast eiendom. 

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 

formidlet innholdet i budet til selger (slik at 

selger har fått kunnskap om budet), kan budet 

ikke kalles tilbake. Budet er da bindende for 

budgiver frem til akseptfristens utløp, med 

mindre budet før denne tid avslås av selger eller 

budgiver får melding om at eiendommen er 

solgt til en annen (man bør derfor ikke gi bud på 

flere eiendommer samtidig dersom man ikke 

ønsker å kjøpe flere enn en eiendom). 

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere 

ethvert bud, og er for eksempel ikke forpliktet 

til å akseptere høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til 

budgiver innen akseptfristens utløp er det 

inngått en bindende avtale. 

5. Husk at også et eventuelt bud fra selger til 

kjøper (såkalte "motbud"), avtalerettslig er et 

bindende tilbud som medfører at det foreligger 

en avtale om salg av eiendommen dersom budet 

i rett tid aksepteres av kjøper.







Notater


