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Vedtekter



Vedtekter

for Sjghagen 1 borettslag org nr ....................

vedtatt pa stiftelsesmgtet den 25.04.2024, sist endret den....

1. Innledende bestemmelser
1-1 Formal

Sjghagen 1 borettslag er et samvirkeforetak som har til formal a gi andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom
(borett) og a drive virksomhet som star i sammenheng med denne.

1-2 Forretningskontor, forretningsfgrsel og tilknytningsforhold

Borettslaget ligger i Stavanger kommune og har forretningskontor i Stavanger kommune.

Borettslagets ligger innenfor et omrade hvor det skal fgres opp ytterligere boligblokker organisert i eget borettslag
(Sjghagen 2 borettslag) og hvor det vil vaere felles eiendommer som skal eies i fellesskap mellom disse. Dette vil

organiseres, eies og driftes i eget fellessameie (forelgpig benevnte Sjghagen felles sameie) Vedtekter til dette sameiet vil
folge som vedlegg til borettslaget sine vedtekter nar dette sameiet er etablert.

2. Andeler og andelseiere
2-1 Andeler og andelseiere

(1) Andelene skal vaere pa kroner 10 000,-.

(2) Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan vaere 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 tjue prosent av andelene i borettslaget i
samsvar med borettslagslovens § 4-2 (1). Det samme gjelder selskap som har til formal a skaffe boliger og som blir ledet og
kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har til formal a 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 a skaffe boliger til vanskeligstilte.

(4) I tillegg har utbygger, leie-eie-selskap eller annen sammenslutning med samfunnsnyttig formal og arbeidsgivere som skal
leie ut bolig til sine ansatte rett til 4 eie det antall leiligheter som til enhver tid fglger av borettslagsloven § 4-3 eller
tilsvarende bestemmelse som apner for slikt eierskap.

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

2-2 Sameie i andel

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

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

2-3 Overfgring av andel og godkjenning av ny andelseier

(1) En andelseier har rett til 3 overdra sin andel, men erververen ma godkjennes av borettslaget for at ervervet skal bli
gyldig overfor borettslaget.

(2) Borettslaget kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal nekte godkjenning dersom ervervet vil veere i
strid med punkt 2 i vedtektene.
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(3) Nekter borettslaget a godkjenne erververen som andelseier, ma melding om dette komme fram til erververen senest 20
dager etter at sgknaden om godkjenning kom fram til borettslaget. | motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

(4) Erververen har ikke rett til @ bruke boligen fgr godkjenning er gitt eller det er rettskraftig avgjort at erververen har rett til
a 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 3 erverve andelen.

5. Parkering

(1) En andelseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare hybrider i tilknytning til en
parkeringsplass andelseieren disponerer, eller andre steder som styret anviser. Styret kan bare nekte samtykke dersom det
foreligger en saklig grunn.

Kostnader til etablering og vedlikehold av ladepunkt, og strem dekkes av den enkelte andelseier.

(2) Parkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne

Personer med nedsatt funksjonsevne kan kreve at styret palegger en annen andelseier a bytte parkeringsplass. Bytteretten
gjelder bare dersom beboeren med nedsatt funksjonsevne allerede disponerer en parkeringsplass i borettslaget. Retten til 3
bruke en tilrettelagt plass varer sa lenge et dokumentert behov er til stede. Dersom andelseieren som palegges a bytte fra
seg en parkeringsplass har anlagt lader for billading pa parkeringsplassen som ma byttes, og tilsvarende ikke finnes pa den
plass han mottar, er den rettighetshaveren som utlgser byttet ansvarlig for a besgrge og bekoste at anlegg for billading ogsa
klargjgres pa denne. Retten gjelder bare parkeringsplasser som i vedtak etter plan- og bygningsloven er krevet opparbeidet
til bruk av personer med nedsatt funksjonsevne. Denne vedtektsbestemmelsen kan ikke endres uten at samtlige
andelseiere uttrykkelig sier seg enige. Kommunen har vetorett mot endringen.

(3) Fordeling av p-plasser

Enerett til bruk av parkeringsplasser fglger av vedlegg 2 til disse vedtektene.

Andelseiere som har kj@pt parkering skal betale % del mer pa kostnader knyttet til parkeringsanlegg enn de som ikke har
parkering.

Parkeringsplasser andelseier(e) disponerer kan kun leie ut til andre andelseiere innenfor borettslaget. Hvor andelseiere har
kjgpt parkeringsplass kan rettighetene kun selges videre til andre andelseiere i borettslaget. Kart med fordeling ma da
oppdateres.

Sjghagen 2 borettslag har tinglyst rett til et vist antall parkeringsplasser i Sjghagen 1 borettslag sitt anlegg. Sjghagen 2
borettslag skal betale driftskostnader pa disse pa til borettslaget pa lik linje med de tilenhver tid gjeldene belgp som
belastes pr parkeringsplass. Denne retten skal tinglyses og Sjghagen 1 borettslag forplikter seg til & samtykke til dette.

4. Borett og bruksoverlating
4-1 Boretten

(1) Hver andel gir enerett til & bruke en bolig i borettslaget og rett til 3 nytte fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig
brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.

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

(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbgrlig aktsomhet. Bruken av boligen og
fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate veere 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.

(5) Alle endringer pa fasade og fellesareal krever skriftlig sgknad til styret og skal godkjennes av styret eller
generalforsamlingen fgr arbeidet iverksettes. Dette gjelder for alle endringer, herunder montering av varmepumpe,
parabolantenne, markiser, solskjerming o.l. Styret kan sette fgringer for utfgrelsen. Andelseier er ansvarlig for a sgke om
godkjenning fra kommunen hvor dette pakreves.

(6) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Dyrehold skal ikke veere til ungdig sjenanse for de andre
beboerne.
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4-2 Bruksoverlating

(1) Andelseieren kan ikke overlate bruken av hele boligen til andre i inntil 30 dggn i aret. Styret skal orienteres
skriftlig om alle leieforhold. Overlating av hele boligen til andre ut over 30 dggn i aret krever godkjenning fra
styret.

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

- andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av
andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i minst ett av de siste to arene. Andelseierne kan i slike tilfeller
overlate bruken av hele boligen for opptil 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 pa det etter ekteskapslovens § 68 eller husstandsfellesskapslovens § 3
andre ledd.

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det. Godkjenning kan nektes dersom
brukeren ikke kunne blitt andelseier.

Har laget ikke sendt svar pa skriftlig ssknad om godkjenning av bruker innen en maned etter at sgknaden har kommet
fram til laget, skal brukeren regnes som godkjent.

(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten godkjenning.
(4) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.

4-3 Forkjppsrett
(1) Det er ikke forkjgpsrett i 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 tilbehgr,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige flater. Vatrom ma
brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjoner og utskifting av slikt som 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.

(3) Andelseieren har ogsa ansvaret for opp stakning og rensing av innvendige avlgpsledninger bade til og fra egen
vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier skal ogsa rense eventuelle sluk pa verandaer,
balkonger o I.

(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 3 utbedre, plikter andelseieren straks a 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 pa 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 a fgre nye slike installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for
andelseieren. Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utvendig vedlikehold av vinduer.

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

6-1 Mislighold

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

6-2 Palegg om salg

(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan borettslaget palegge vedkommende a
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 oppfgrsel 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 betales hver maned. Borettslaget kan endre felleskostnadene med en maneds skriftlig varsel.
Felleskostnader fordeles i utgangspunktet med grunnlag i brgk, med unntak av kostnader til Tv/internett som fordeles med

lik andel. Kostnader til parkerings og bodanlegg fordeles med med en brgk hvor de som ikke har parkering betaler % og de
som har parkering betaler 1 del.

(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.

7-2 Borettslagets pantesikkerhet
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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 pa tidspunktet da
tvangsdekning besluttes gjennomfgrt.

8. Styret og dets vedtak
8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og to andre medlemmer med to varamedlemmer.

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

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

8-2 Styrets oppgaver

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

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

(3) Styret skal fgre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de frammgtte styremedlemmene.
8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfgrt nar 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 innebzrer en endring, ma likevel utgjgre minst en tredjedel av alle styremedlemmene.

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels flertall, fatte vedtak om:

1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter forholdene i laget gar ut over
vanlig forvaltning og vedlikehold,

2. 3 gke tallet pa andeler eller a knytte andeler til boliger som tidligere har veert benyttet til utleie, jf
borettslagslovens § 3-2 andre ledd,

3. salg eller kjpp 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, nar tiltaket forer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for laget
pa mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt

To styremedlemmer i fellesskap representerer laget 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 ar 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.
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9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling

(1) Forut for ordinaer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for mgtet og om frist for innlevering av
saker som gnskes behandlet.

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

(3) linnkallingen skal de sakene som skal behandles vaere bestemt angitt. Skal et forslag som etter borettslagsloven eller
vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall kunne behandles, ma hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen.

Saker som en andelseier gnsker behandlet pa ordinaer generalforsamling skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt
krav om det etter vedtektenes punkt 9-3 (1).

9-4 Saker som skal behandles pa ordinaer generalforsamling

- Godkjenning av 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 sgrge for at det fgres protokoll fra generalforsamlingen.

9-6 Stemmerett og fullmakt

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

9-7 Vedtak pa generalforsamlingen

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

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

stemmer skal regnes som valgt.

(3) Stemmelikhet avgjgres ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern
10-1 Inhabilitet

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

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa generalforsamlingen om avtale med seg
selv eller naerstaende eller om ansvar 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 8 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.
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10-3 Mindretallsvern

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

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

11-1 Vedtektsendringer

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

(2) Det kan ikke gjgres endringer i 2-1 (4), 3-1 (2) eller denne bestemmelse uten samtykke fra den type andelseiere angitt i
2-1 (4).

11-2 Forholdet til borettslovene

For sa vidt ikke annet fglger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003 nr 39.
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Heime



LEVERANDORAVTALE FOR
LEVERANSE AV FELLES SERVICTJENESTER

Denne avtale ("Avtalen") er inngitt mellom:

(1) Heime Proptech AS (org.nr. 926 488 988) (Tjenesteleveranderen);
(2) Sjehagen Andeler AS (org.nr. 930 470 910) (Utbygger), og
(3) Borettslaget Sjehagen Borettslag 1

(Tjenesteleveranderen, Utbygger og borettslaget er heretter referert til som en Part og i fellesskap
som Partene).

1. BAKGRUNN OG FORMAL

Tjenesteleveranderen er leverander av et tjenesteprogram med tilherende teknologi for
tilrettelegging av deling- og fellesskapslosninger, med formadl a skape dynamiske og bedre
nabolag, muliggjere deletjenster og legge til rette for fellesskap og sosial omgang.

Borettslaget bestdr av inntil 46 andeler pa eiendommen med gnr. [=] bnr. [=] for. [=] i
Stavanger kommune (Boligprosjektet). Boligprosjektet skal oppferes i regi av Utbygger.
Under utbyggingen skal Utbygger se til at Boligprosjektet tilrettelegges for felles aktiviteter
og servicefunksjoner som skal ytes til beboerne i Borettslaget, bl.a. ved leveranser fra
Tjenesteleveranderen.

Avtalens formdl er sarlig 4 sikre en god og omfattende leveranse av basistjenester /
servicefunksjoner til beboerne i Borettslaget, og sikre at alle beboerne dekker sin andel av
kostnadene forbundet med leveranse av disse basistjenestene / servicefunksjonene. Videre
skal denne leveranderavtalen legge til rette for at det over tid kan avtales endringer i
basistjenestene / servicefunksjonene pa en enkel mate, og som sikrer at slike endringer blir
bindende bade for Tjenesteleveranderen og samtlige andelseiere i borettslaget, slik at alle
eiere / beboere i borettslaget til enhver tid dekker sin andel av kostnadene forbundet med
basistjenestene / servicefunksjonene. Beboernes dekning av sin andel av kostnadene kalles
inn sammen med felleskostnadene i borettslaget, slik at Tjenesteleveranderen utsteder
faktura direkte til borettslaget (gjelder leveranser i fase 2, se punkt 2.3 nedenfor).

Partene er enige om at Tjenesteleveranderen skal yte slike tjenester til Utbygger under
utbyggingen / markedsferingen av Boligprosjektet som regulert i punkt 2.2 nedenfor. Videre
er Partene enige om at Tjenesteleveranderen skal levere slike tjenester til borettslaget etter
ferdigstillelse av Boligprosjektet som beskrevet under punkt 2.3 nedenfor.

21



2.3

| Side2avs

TJENESTER, LEVERANSER MV.

Generelt

Tjenesteleveranderen skal levere tjenesteri to faser. Leveranser i den forste fasen skal leveres
under utbyggingen, markedsfering og salg av enheter i Boligprosjektet (Fase 1). Disse
tjenestene leveres til, og skal betales av, Utbygger.

Den andre fasen av Tjenesteleveranderens leveranse omfatter de tjenester som skal ytes til
beboerne i borettslaget fra og med innflytting av den enkelte andel og ut Avtaleperioden,
som definert i punkt 5 nedenfor (Fase 2). Disse tjenestene fakturers borettslaget.

Narmere om leveranser i Fase 1

I Fase 1 skal Tjenesteleveranderen utfore / levere folgende:

(@) Avholde oppstartsmate hvor det kartlegges en neermere plan for tjenestetilbudet
som skal ytes til beboerne i borettslaget, bl.a. slik at dette kan beskrives naermere i
salgsdokumentasjonen;

(b) Utforme en skreddersydd plattform med tjenestetilbud for beboerne i borettslaget
basert pa relevant tjenestetilbud i omradet, med forslag til leveranderer av lokale
tjenestetilbud, sa som eksempelvis vaskehjelp, hjemmehjelp og bildelingsakterer
mv. Utbygger skal godkjenne Tjenesteleveranderens forslag til leveranderer;

(c) Avholde kick off med valgt eiendomsmegler hvor Tjenesteleverandgren/megler
gjennomgar hvordan Tjenesteleveranderens tjenester kan kommuniseres til
interessenter / kjgpere.

(d) Utbygger, og eventuelle tredjeparter som bistar Utbygger i forbindelse med
utbygging og salg av enheter i Boligprosjektet, skal ha rett til & bruke
Tjenesteyterens markedsferingsprodukter, herunder markedsferingsprodukter
tilknyttet delerom, aktivitetsplaner, nettportaler og nettsider mv.;

(e) Levere "Heime-skjerm" som henges opp i felleslokalet i borettslaget senest innen
ferdigstillelsen av utbyggingen, hvor beboere kan fa oversikt som over f.eks.
aktiviteter, meldinger fra styret, vaermeldinger og kollektivtider (skjermens
innhold skreddersys for borettslaget). Skjermen eies og driftes av
Tjenesteleveranderen.; og

(f) Identifisere kjopere som typisk kan fungere som gledesspredere / servicepersoner
som vil pata seg a planlegge og gjennomfere aktiviteter, webinarer, fysisk
onboarding og tilrettelegger for utleie av fellesarealer til slikt formdl mv., for
beboerne i borettsalget.

Neermere om Fase 2

[ Fase 2 skal Tjenesteleveranderen levere folgende tjenester ("Fellestjenester") til beboerne
i borettslaget:

(@) Drift av Heime plattformen og gi beboere tilgang
(b) Serge for at borettslaget har et oppdatert tilbud pa leveranser fra eksterne
leverandgarer;
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(c) Motivere beboere til &: (i) skape og opprettholde et fungerende virtuelt delerom,
(ii) opprette felles aktiviteter, og (iii) bruke Heime-appen.

(d) Arrangere to aktiviteter i fellesarealene i borettslaget for beboerne i forbindelse
med overtakelse.

(e) Drifte "Heime-skjermen" som nevnt i punkt 2.2 (f).

Tjenesteleveranderen vil markedsfare sine tjenester og se til at beboerne far oversikt over
det til enhver tid gjeldende tilbud av tjenester.

VEDERLAG

Vederlag for Fase 1

For tjenestene i Fase 1 skal Utbygger betalt til Tjenesteleveranderen et fast vederlag pa kr
200.000,- eks mva.

Av vederlaget skal kr. 60 0oo (eks. mva) betales til Tjenesteleveranderen innen 14 dager etter
signering av denne Avtalen.

Resterende belap, kr. 140 0oo (eks. mva), skal betales innen 14 dager etter at Utbygger har
besluttet oppstart utbygging av Boligprosjektet, og det foreligger rammetillatelse.

Vederlag for Fase 2

For tjenestene i Fase 2, paloper et manedlig vederlag pr. andel i borettslaget fra og med
datoen fra ferdigstillelse og innflytting for den enkelte andel:

e Krg9,- inkl. mva pr mnd. pr. ferdigstilt og innflyttet boligseksjon

Vederlaget skal justeres drlig med ekning i konsumprisindeksen (KPI). Endringen skjer 31.
desember hvert ar, med basis i endring i indeks fra oktober foregdende ar til oktober
inneverende ar. Forste justering skal skje ved forste arsskiftet etter at den forste leilighet
ble overtatt, og da med basis i indeksen pr. oppstart av Fase 2.

Hver av partene kan, hvert 10 ar (regnet fra oppstart av driften), kreve at vederlaget for
Fellestjenester skal justeres til markedspris. Videre kan det bli avtalt endringer i vederlaget
ifbm. endringer i innholdet i tjenestene under Fase 2 (se punkt 4 nedenfor).

Faktura for tjenestene som leveres i Fase 2 faktureres borettslaget manedlig.

Ved forsinket betaling paloper forsinkelsesrente i henhold til forsinkelsesrentelovens
bestemmelser. Ved vesentlig betalingsmislighold kan den aktuelle andelseier / beboer
nektes tilgang til Fellestjenestene, likevel slik at andelseiernes betalingsforpliktelse ikke
opphorer.

ENDRING AV INNHOLDET I / OMFANGET AV FELLESTJENESTER

Driften i fellesarealene i borettslaget skal til enhver tid veere tilgjengelig for leveranse av de
Fellestjenester som inngar i Fase 2.
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Partene er innforstatt med at behovet og ensket om innholdet i Fellestjenestene i Fase 2 kan
endres over tid. For & sikre at slike endringer blir enhetlig og gjeldende for samtlige
andelseiere / beboere, kan styret i borettslaget og Tjenesteleveranderen til enhver tid avtale
endringer i innholdet i tjenestene under Fase 2 og, i sammenheng med justering av
innholdet i tjenestene; avtale justering av vederlaget for Fellestjenestene, ref. styrets
oppgaver regulert i eierseksjonsloven § 57.

Ved avtale om endringer i Fellestjenester skal folgende gjelde som begrensning for hva styret
kan avtale pa vegne av borettslaget:

e Atendringene ileveranse av Fellestjenestene ikke medferer en gkning av vederlaget
pa mer enn 20 % pr. ar.
e At endringene i Fellestjenestene ikke er av vesentlig karakter.

Dersom endringene overskrider nevnte begrensninger, skal styret se til at forslaget til
endringer forelegges arsmeotet for beslutning.

AVTALENS VARIGHET

Avtalen lgper fra signering til og med den dato som faller tre dr etter innflytting av den forste
eierseksjonen (Avtaleperioden). Avtalen kan ikke sies opp i Avtaleperioden.

Deretter forlenges Avtalen med faste nye perioder pa tre ar om gangen, pa samme vilkdr,
med mindre en av Partene sier opp avtalen innen 6 mdneder for utlopet av den aktuelle 3
ars perioden.

Selv om avtalen er uoppsigelig kan den heves dersom det foreligger vesentlig mislighold fra
en av Partene. Ved mislighold som ikke medforer heving, gjelder alminnelige
misligholdsbefoyelser som prisavslag, erstatning mv.

OVERDRAGELSE AV RETTIGHETER OG PLIKTER

Tjenesteleveranderen star fritt til & overdra sine rettigheter og plikter etter Avtalen til
selskaper i samme konsern eller til tredjemenn. Dersom overdragelsen skjer til tredjemann,
kan overdragelsen ikke gjennomfores for etter 30 dager etter at borettslaget har blitt varslet,
og gitt mulighet til & uttale seg om overdragelsen.

Borettslaget er forpliktet til & forsikre seg om at eventuelle leietakere, beboere eller lignende
overholder bestemmelsene Avtalen.

TINGLYSING

Denne avtalen, eller utdrag av denne, kan tinglyses pa hver andel i borettslaget, og
andelseier gir ved sin signatur pa denne avtale samtykke til slik tinglysning. Utgifter ved
tinglysing dekkes Tjenesteleveranderen.
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Bestemmelser for

Plan 2488P, detaljregulering for Hillevagsveien 104

Hillevag bydel

Vedtatt av Stavanger bystyret 30.09.2019 i medhold av plan- og bygningsloven § 12-12.

1. Formal
Hensikten med planen er a legge til rette for ny boligbebyggelse med tilhgrende funksjoner
som parkering, lekeplasser og uteopphold.

2. Felleshestemmelser

Tilgjengelighet og kvalitet

Universell utforming skal veere baerende kvalitetsprinsipp, og uterom, lekeplasser og
bygninger skal veere tilpasset bevegelses-, orienterings- og miljghemmede.

Det skal benyttes ikke-allergenende planter i omradet. Ved utforming og utbygging av
omradene skal det legges vekt pa miljg- og ressursvennlige lgsninger og
materialvalg.

Estetisk utforming

Terrengtilpasning skal vektlegges for alle tiltak. Dette gjelder spesielt i grensesnittene
mot omrader som ikke opparbeides. Adkomstpartier skal fremheves. Alle endevegger
skal ha partier med vindusfelt. Samtlige fasader skal oppfgres med tilstrekkelig
variasjon. Eventuelle levegger skal ha samme kvalitet som den gvrige bebyggelsen
og fremsta som helhetlig del av tiltaket.

Overvannshandtering

Gangareal, gatetun og grentomrader skal utformes med minst mulig andel tette flater
og starst mulig andel permeable dekker. Behov for avskjeerende grafter vurderes.
LOD tiltak skal minimum dimensjoneres for nedbgr med 20 ars gjentaksintervall.
Flomveier ma dimensjoneres for minimum 100 ars gjentaksintervall. Drensvann og
takvann skal fares til infiltrasjon eller apne overvannsgrafter. Der grunnforholdene er
egnet skal det anvendes infiltrasjonssandfang i veg. Fordrgyningsanlegg kan
etableres i f_SGT.
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3. Krav til byggetillatelse

Sammen med fgrste rammesgknad skal det foreligge en formingsveileder for hele
planomradet som fastsetter krav til utforming av bebyggelse og de viktigste elementene i
fellesarealer og offentlige uterom. Dette gjelder materialvalg (hovedmaterialer og
supplerende materialer), fargesetting, inngangspartier, vindustyper, balkonger med og
uten innglassing, tak med og uten vegetasjon, stgyskjermer og belysning.

e Utomhusplan

For hvert byggetrinn skal det sammen med rammesgknad foreligge utomhusplan i
malestokk 1:200 over alle fellesareal, offentlige areal og andre ubebygde deler av
byggetrinnet.

Utomhusplanen skal vise nytt og eksisterende terreng, ev. murer, atkomstsituasjon,
trapper, gangveier, oppstillingsplasser for brannbiler og andre kjaresterke flater,
materialbruk, beplantning, belysning, lekeutstyr, mgblering, sykkelparkering og andre
faste elementer. Opparbeidingen skal vaere i samsvar med norm for utomhusanlegg i
Sor-Rogaland.

Utomhusplanen skal ogsa redegjgre for overvannshandtering og det skal foreligge
dokumentasjon pa at planomradet samlet oppnar en blagrenn-faktor pa minimum 0,6.

o Stay

Sammen med byggesoknad skal det falge dokumentasjon for stgyforhold og nadvendige
avbatende tiltak (stoyskjerm/fasadetiltak). Staytiltakene skal sikre innendars stgyniva iht.
byggeforskriftene og uteoppholdsarealer med stgyniva under 55 Lden, jf. T-1442.

Alle boenheter skal ha minimum ett soverom med vindu mot stille side. Boenheter med
stayniva ved fasade over Lden 55dB, skal ogsa ha fasade med stgyniva under disse
grensene.

Balkonger tillates innglasset for & oppna tilfredsstillende grenseverdier fra vegstay.
Innglassing skal innga i byggesgknaden.

e Anleggsperiode

Sammen med sgknad om igangsettingstillatelse skal det legges ved en anleggsplan.
Planen skal bl.a. vise midlertidige og permanente omlegginger av trafikkmanster,
adkomster, varelevering, sykkel- og gangforbindelser. Planen skal vise hvordan
trafikksikkerheten for gdende og syklende er ivaretatt, og skal beskrive avbgtende tiltak.

For sanerings-, bygge- og anleggsperioden gjelder retningslinjene for stay i kapittel 4, i T-
1442.

e Massehéandteringsplan

Ved masseoverskudd skal det redegjares for behandlingen av dette. Overskuddsmasser
skal benyttes pa en samfunnsnyttig mate. Negative konsekvenser av massehandteringen
skal reduseres.
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4. Bebyggelse og anlegg

4.1 Blokkbebyggelse (felt BBB1-4)
Innenfor omradene BBB1-BBB4 skal det oppfares boligblokker. Parkering skal i all

hovedsak Igses under terreng innenfor bestemmelsesomrader (#1). All
boligbebyggelse skal veere tilrettelagt for vannbaren varme.

e Grad av utnytting
Innenfor BB1-BB4 kan det etableres maksimalt 95 boenheter, og i alt 11 200 m? BRA.

Utbyggingen kan skje i to trinn (se vedlegg pkt.1) med fglgende utbygging:

Felt — trinn 1 Maks BRA Felt— trinn 2 Maks BRA
BBB1 3 600 m? BBB3 4 100 m?
BBB2 1 900 m? BBB4 1 600 m?
Sum 5 500 m? Sum 5 700 m?

Parkeringsanlegget i underetasjen regnes ikke med i utnyttelsen, jf. § 6.1.
Parkeringsanlegg kan omfatte parkeringsplasser til bil og sykkel, boder og tekniske
rom.

Minimum 40 % av boenhetene skal veere over 80 m2. Maksimalt 20 % av boenheter i
planen kan vaere mindre enn 55 m? BRA. Ingen leilighet kan vaere under 40 m2.
Ensidig nord- eller gstvendte boenheter er ikke tillatt.

e Parkering
Per boenhet skal det etableres 3 sykkelplasser. 5 % av plassene skal veere
overdekket og i tilknytning til inngangssoner. @vrige sykkelplasser skal veere i
parkeringsanlegget.

Per boenhet skal det etableres maksimalt 1,0 bilparkeringsplass i parkeringsanlegg,
hvorav 0,9 til individuell beboerparkering og 0,1 til gjesteparkering. Samlet skal
minimum 5 % av parkeringsplassene vaere dimensjonert for HC parkering og
minimum 10 % av parkeringsplassene veere tilrettelagt med lademuligheter for elbil.
HC-parkering skal ha mulighet for & lade elektrisk.

e funksjons- og kvalitetskrav
Bebyggelsen skal oppfares med flate tak. Heistarn, trappehus og rekkverk tillates a
bryte maksimalhgyder inntil 2,8 m og kan flukte med fasadeliv i nord. dvrige tekniske
installasjoner (ventilasjon osv.) skal ligge tilbaketrukket minst 1,5 m fra gesims.

Blokkbebyggelsens fasader skal utferes med minimum to typer hovedmaterialer, ulike
i farge og taktilitet, som sikrer variasjon i arkitektonisk uttrykket.

Synlige fasader av sokkel skal formgis i samme materialuttrykk og harmonere med
gvrige bygningsvolum. Vegetasjon kan nyttes som tildekking. Ved bruk av vegetasjon
ma det sikres tilstrekkelig vekstforhold (lys, vann, jord).
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Balkonger kan innglasses. Ved innglassing pa BBB2-4 skal 0,5 m over balkonggulv
ha tett materialitet. P4 BBB1 skal inntil 10% av balkongens lengde besta av tette eller
delvis tette flater. Tette flater skal samsvare med bebyggelsens og balkongenes
gvrige utforming og veere et estetisk bidrag i det arkitektoniske helhetsuttrykket.

Takterrasser tillates. Eventuelle rekkverk skal ligge innenfor gesims/parapet.
Terrasser pa bakkeniva skal ha permeabelt dekke og underlag nar disse ikke er
underbygget.

Hovedinnganger skal veere vendt mot felles lekeareal/uteoppholdsareal.

e BBBf1
Bebyggelsen kan veere i fire boligetasjer og en under-/sokkeletasje. Under-
/sokkeletasjen skal brukes til boder og fellesfunksjoner for bebyggelsen (eksempelvis
felles kjgkken, oppholdsrom, gjesterom, gjestehybel).

e BBB2

Bebyggelsen kan fgres opp i fem boligetasjer. Balkonger kan krage mot sar inntil 2,5
m utover byggegrense. | tillegg til hovedinngang fra gardsrom skal det ogséa veere
inngangsparti fra f_SGT.

e BBB3

Bebyggelsen kan fgres opp i seks boligetasjer. Balkonger kan krage mot sar inntil 2,5
m utover byggegrense. | tillegg til hovedinngang fra gardsrom skal det ogséa veere
inngangsparti fra f_SGT.

e BBB4

Bebyggelsen kan fgres opp i fire boligetasjer. Balkonger kan krage mot sar inntil 2,0
m utover byggegrense. Mot naboeiendom i st skal det opparbeides stattemur for &
ta opp terrengforskijell.

4.2 Energianlegg

O_BE disponeres til ny nettstasjon. Fasader og tak skal gis en estetisk god utforming som
harmonerer med omgivelsene og @vrig materialbruk. Tak pa nettstasjon kan benyttes som
del av f_BUT1. Nettstasjonen ma veaere etablert pa bakkeniva, ha tilfredsstillende
ventilasjonsforhold og direkte kjgreadkomst fra o_SKV.

4.3 Renovasjon

F_BRE skal tilrettelegges for nedgravde avfallsbeholdere. Lgsningen skal ha en estetisk god
utforming. Areal som ikke benyttes innenfor omradet skal plantes til eller ha permeabelt
dekke.
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4.5 Uteoppholdsareal

F _BUT1-2 er felles for boenhetene i planomradet. Arealene skal opparbeides med
beplantning, gangforbindelser og elementer for opphold eller lek. Mellom f BUT1-2 og f SGT
skal det opparbeides bakke eller trapp for a ta opp heydeforskjeller. Bakke skal veere
opparbeidet med sklisikkert dekke.

4.6 Lekeplasser

Offentlig kvartalslekeplass, o_BLK1, skal opparbeides med anlegg for lek, opphold,
beplantning og gangforbindelser. Omradet skal utformes for a veere en utvidelse av
parkomradet i sar.

Sandlekeplassene f BLK2-3 er felles for boenhetene i planomradet. Arealene skal
opparbeides med anlegg og utstyr iht. kommunens norm, sittegrupper og gangforbindelser.

5. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

5.1 Kjoreveg SKV

Adkomstvei o_SKYV skal opparbeides iht. kommunalteknisk veinorm.

5.2 Fortau, SF

Fortau o_SF skal opparbeides etter kommunalteknisk veinorm.

5.3 Gatetun, SGT

Gatetun, f_SGT1 er felles for boenhetene i omradet. Arealet skal opparbeides med gangfelt,
grgnne plantefelt og sykkelparkering. Dekket skal vaere permeabelt. Ved f BRE og o_BE
skal opparbeidingen tilpasses bruken som hhv. snuhammer og tilkomst til trafo.

5.4 Annen veggrunn — grgntareal, SVG

Arealet er felles for BBB1. Arealet skal ha variert vegetasjon.

6. Bestemmelsesomrader

6.1 Parkeringsanlegg

Innenfor omrader markert #1 kan det etableres parkeringsanlegg pa inntil 3400 m? BRA.
Anlegget skal dimensjoneres for a tale den regulerte arealbruken, dvs. jordoverdekning og
vekstlag pa 0,5-1,2 m, samt akseltrykk iht. de enhver tid gjeldende krav.
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6.2 Tilkomstvei

Veianlegg markert med # 2 kan bare brukes inntil annen tilkomst til kvartalet er opparbeidet
via Hillevagsveien. Nar ny tilkomst er opparbeidet skal vegen saneres slik at kjgring mot ast
til Sjghagen ikke er mulig. Det tillates ikke gkt trafikk pa veien ut over dagens bruk og den
bruk som ligger i dette planforslaget.

7. Rekkefglgekrav

7.1 For igangsettingstillatelse

1.

2.

3.

Miljgtekniske grunnundersgkelser skal veere gjennomfgrt og eventuelle tiltak beskrevet,
etter riving og innen igangsettingstillatelse for grunnarbeider kan gis.

For igangsetting tillates skal undergang Bergsagelveien/ Sandvikveien veere sikret
opparbeidet.

For igangsetting tillates, skal det for hvert trinn foreligge godkjent utomhusplan, og plan
for handtering av overvann. Slike planer skal ogsa omfatte handtering av overvann i
anleggsfasen.

7.2 For bebyggelse tas i bruk

1.

Far brukstillatelse gis, skal opphgyet miljgkryss i trafikkarealene mellom Sjghagen og
Gandsbakken veere ferdig opparbeidet etter detaljplaner godkjent av kommunen.
lllustrasjon datert 28.03.2019 (Se vedlegg, pkt. 2) skal legges til grunn for de tekniske
planene. Detaljering og materialitet skal fremheve gangforbindelsen fra Gandsbakken
mot Kvaleberg skole og prioritere gaende foran kjgrende inn til o_SKV. Krysset skal veere
intensivbelyst.

2. For brukstillatelse gis, skal snuhammer i Krdkebergveien og andre tiltak som forsterker
den gronne forbindelsen mellom Eikeberget og Sommerro (tiltak f i kommunedelplanen
for Hillevag), veere opparbeidet. Opparbeidelsen skal skje etter detaljplaner godkjent av
kommunen.

3. Nettstasjon med kabelnett ma veere satt i drift far innflytting i ny bebyggelse.

4. Innen brukstillatelse gis skal tiltak for handtering av overvann veere ferdig opparbeidet.

5. For brukstillatelse gis til farste byggetrinn, skal offentlig og privat infrastruktur,
sandlekeplass samt minimum 1 daa kvartalslek veere ferdig opparbeidet.

6. For brukstillatelse gis andre byggetrinn skal kvartalslekeplass veaere ferdig opparbeidet.
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Vedlegg

1. Byggetrinn med midlertidig tilkomst mot gst
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2. Midlertidig lasning for krysset Sjghagen-Gandsbakken
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Utomhusplan
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