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1.1

VEDTEKTER
for
SAMEIET RADHUSMARKA FELLESANLEGG

ORGANISERINGEN AV BOLIGOMRADET RADHUSMARKA, NAVN OG FORMAL

Organiseringen av boligomradet

Réddhusmarka er et storre sammenhengende boligomrade, som etter endt utbygging er
planlagt a besta av 12 stk. rekkehus og 7 stk. boligblokker.

Nar utbyggingen av Radhusmarka er ferdigstilt vil omradet saledes besta av folgende boliger
/ leiligheter og rekkehus (samlet benevnt Boligene):

e Boligblokken tilhgrende Radhusmarka Borettslag RM3, etablert pa gnr. 40 bnr. 320
e Boligblokken tilhgrende Ridhusmarka Borettslag RM4, etablert pa gnr. 40 bnr. 332
e Boligblokken tilhgrende Radhusmarka Borettslag RMs, etablert pa gnr. 40 bnr. 331
e Boligblokken tilherende Radhusmarka Borettslag RM6, etablert pa gnr. 40 bnr. 327
¢ Boligblokken tilherende Ridhusmarka Borettslag RM7, etablert pa gnr. 40 bnr. 328
¢ Boligblokken tilherende Ridhusmarka Borettslag RMS, etablert pa gnr. 40 bnr. 329
e Boligblokken tilhgrende Radhusmarka Borettslag RMg, etablert pa gnr. 40 bnr. 330
e 12 rekkehus pa selveiertomter som skal fradeles gnr. 40 bnr. 318 og 319

Innenfor boligomradet Radhusmarka er det utendersarealer, et felleshus fremtidige hybler
og deler av et garasjeanlegg som skal vare til bruk for alle beboerne innenfor omradet, iht.
den naermere regulering i disse vedtektene, og som dermed skal eies av eiere av Boligene i
fellesskap. Disse eiendommene / felleslokalene er:

e Deler av et parkeringsanlegg oppfort pa en anleggseiendom under bakken, neermere
bestemt den del av anlegget som er seksjonert som snr. ... pd gnr. 40 bnr 326
("Garasjeanlegget")

e En felles utendarseiendom ("Felleseiendommen") besdende av gnr. 40 bnr. 333,
etter fradeling av arealer regulert til offentlig formal pa denne eiendommen.

o Ett felleshus oppfert pa Felleseiendommen, inkl. delerom / omrade for deleutstyr
("Felleslokalet")

e To stk gjestehybler som vil bli fort opp ifbm. senere byggetrinn ("Gjestehyblene")

Boligomradet er organisert slik at parkeringsplasser til eksklusiv bruk for de beboere som
har kjopt parkeringsplass, er lokalisert i Garasjeanlegget.

Garasjeanlegget, Felleseiendommen, Felleslokalet og Gjestehyblene skal veere til felles bruk
for beboerne innenfor boligomradet, iht. slik regulering og med slike begrensninger som
fremgar av disse vedtekter og fastsatte Retningslinjer for bruk av Felleslokalet og
Gjestehyblene (se punkt 2.2 nedenfor).
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Sameiets navn, formal og registrering i Brenneysundregistrene

Garasjeanlegget, Felleseiendommen, Felleslokalene og Gjestehyblene (sammen kalt
"Fellesanleggene") skal eies og driftes i fellesskap av sameierne.

Navnet pa det tingsrettslige sameiet skal veere Sameiet Radhusmarka Fellesanlegg.

Sameierne er de som til enhver tid eier en Bolig innenfor boligomradet Radhusmarka, ref.
punkt 1.1 ovenfor.

Disse vedtekter er gjeldende for det felles eierskap i Fellesanleggene, og har som formadl a
organisere det felles eierskap, forvaltning, drift, bruk, vedlikehold og pakostninger m.m. av
Fellesanleggene, til beste for den enkelte sameier og for fellesskapet innenfor boligomradet.
Den enkelte sameiers rettigheter og plikter er ogsa regulert i disse vedtektene.

Sameiet Radhusmarka Fellesanlegg skal registreres i Brenngysundregistrene, slik at sameiet
far sitt eget organisasjonsnummer.

SAMEIEETS EIENDOMMER, BRUK AV FELLESLOKALENE, LEVERANSE AV
TJENESTER FRA HEIME

Eierskap til Fellesanleggene

Sameieren eier i fellesskap Fellesanleggene, i et tingsrettslig sameie. Hjemmelen til
Fellesanleggene skal tinglyses pa hvert av rekkehusene og hver av borettslagene, med tellere
tilsvarende 1 for hver Bolig (dvs. teller 1 for rekkehus og tellere for hvert av borettslagene
tilsvarende antall leiligheter i borettslaget).

Regler for drift og bruk av Felleslokalene og Gjestehyblene

Regler for utlan, bruk, utvask, dekning av variable utgifter mv. tilknyttet Felleslokalet og
Gjestehyblene, skal reguleres i egne retningslinjer for bruk av Felleslokalet og Gjestehyblene.
Disse skal fastsettes av styret i Sameiet Rddhusmarka Fellesanlegg.

Avtale om leveranse av tjenester fra Heime

Heime Proptech AS ("Heime") er en leverander av et tjenesteprogram med tilhgrende
teknologi for tilrettelegging av deling- og fellesskapslesninger, med formal a skape
dynamiske og bedre nabolag, muliggjore deletjenester og legge til rette for fellesskap og
sosial omgang. Dette gjelder blant annet delerom / deleomrade, for verktey, fritidsutstyr og

andre praktisk utstyr som beboerne kun trenger en gang i blant.

Sameiet har inngatt avtale med Heime om leveranse av slike tjenester, samt om leveranse
av lesninger / handtering av utleie av Felleslokalet og Gjestehyblene og for innkjep og
supplering av deleutstyr. Styret har fullmakt til & beslutte endringer i den til enhver tid
leveranse av fellestjenester fra Heime, men med folgende begrensninger:

- endringene i leveransen ikke medferer en gkning av vederlaget under avtalen
med Heime pa mer enn 20 % pr. ar

- endringene i leveransen ikke er av vesentlig karakter

15



2.4

| Side3av8

Dersom endringene overskrider nevnte begrensninger, skal styret se til at forslaget til
endringer forelegges arsmetet for beslutning. Endringer vedtas i sa tilfelle med alminnelig
flertall av avgitte stemmer.

Rett til bruk / plikt til & betale fellesutgifter

Det er de som til enhver tid eier en Bolig innenfor boligomradet Rddhusmarka som er
sameiere i Sameiet Radhusmarka Fellesanlegg, og som i denne egenskap plikter 4 betalte sin
andel av felleskostnadene (se punkt 13 og 14 nedenfor).

Dersom en sameier har overlatt bruken av sin Bolig til tredjemenn (typisk ved utleie), er det
den / de som til enhver tid bor i Boligen som har rett til & benytte / bruke Sameiets
Fellesanlegg. Det vil si at en eier av Bolig pa Radhusmarka, som ikke selv bor pa omradet,
ikke kan benytte seg av Fellesanleggene. Utleie av Felleslokalet til tredjemenn er tillatt iht.
det til enhver tids gjeldende reglement for drift og utleie av slike lokaler.

FYSISK BRUK AV GARASJEANLEGGET

Garasjeanlegget bestar av parkeringsplasser som er tildelt de enkelte Sameiere som har kjopt
bruksrett til fast parkeringsplass.

Den neermere fordeling av de eksklusive bruksretter og gjesteparkering, fremgar av kart med
pategningsliste som viser rettighetshaver til den enkelte plass, se vedlegg 1. Bruksretten til
disse plassene kan ikke slettes av Sameiet. Styret skal se til at vedlegg 1 oppdateres
fortlepende ifbm. ombytting, salg og utleie av parkeringsplasser.

De til enhver tid ikke tildelte (solgte) parkeringsplasser i Garasjeanlegget vil bli solgt fra
utbygger til beboere innenfor omradet, og kan sdledes ikke benyttes fritt av Sameierne.
Sameierne er kjent med at utbygger av omradet stdr fritt til 4 selge de til enhver tid usolgte
parkeringsplasser til andre beboere innfor boligomradet Ridhusmarka / andre eiere /
brukere av bebyggelse innenfor boligomradet Ridhusmarka.

Retten til eksklusiv bruk av parkeringsplass kan kun overdras sammen med Boligen de i
utgangspunktet ble solgt sammen med, eller til andre eiere av Bolig innenfor boligomradet
Radhusmarka. Den samme begrensning gjelder for utleie, men slik at dette ikke gjelder
dersom det ikke er noen beboere innenfor Ridhusmarka som gnsker & leie parkeringsplass.
I slike tilfeller skal styret samtykke til at plassen kan leies ut til navngitt person utenfor
Radhusmarka, i en periode pa maks 2 ar.

Det kan ikke henges opp skap, hyller eller lignende pa parkeringsplassene uten samtykke
fra styret i Sameiet Rddhusmarka. Dette gjelder ogsd for beboerne som har eksklusiv
bruksrett til parkeringsplass. Styret i Sameiet Radhusmarka kan utarbeide ordensregler for
bruk av Garasjeanlegget. Disse vedtas pa drsmetet med alminnelig flertall.

Beboere pa Riddhusmarka som matte ha nedsatt funksjonsevne kan kreve at styret i Sameiet
Radhusmarka Fellesanlegg pdlegger en annen beboer, som har HC-plass, & bytte
parkeringsplass. Eventuelle kostnader forbundet med flytting av el-bil lader(e) eller andre
seerskilte kostnader, dekkes av den som har rett til 4 fd bytte plass. Bytteretten gjelder bare
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dersom beboeren med nedsatt funksjonsevne selv disponerer en parkeringsplass i
Garasjeanlegget.

Retten til & bruke en tilrettelagt plass varer bare sa lenge et dokumentert behov er til stede.
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 seksjonseiere uttrykkelig sier seg enige. Kommunen har
vetorett mot endringen.

FYSISK BRUK AV FELLESANLEGGENE

Sameierne har rett til & benytte Fellesanleggene til det de er beregnet eller vanligvis brukt til,
og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene. Fellesanleggene ma ikke brukes slik
at andre sameiere / beboere hindres i & bruke dem, eller pa en mate som vil vaere til urimelig
eller unedvendig skade eller ulempe for andre sameiere / beboere.

Styret kan gi bestemmelser om hvordan Fellesanleggene skal brukes. Styrets avgjorelse kan
bringes inn for arsmetet.

OPPLOSNING

Ingen av sameieren har rett til  kreve Sameiet Ridhusmarka Fellesanlegg opplest.

STYRET

Sameiets styre skal bestd av 9 medlemmer, hvor hvert borettslag skal vaere representert med
ett 1 medlem, som skal velges mellom styremedlemmene i det aktuelle borettslag for & sikre
kontinuitet / informasjonsflyt mellom Sameiet Radhusmarka og borettslagene, og to
medlemmer valgt blant eierne av rekkehus.

Tjenestetid er 2 ar for det enkelte medlem, dog med kortere tjenestetid for noen av
styremedlemmene ved oppstart slik at man sikrer kontinuitet. Styret konstituerer seg selv
etter valg. Styret bestemmer selv hvem som skal vare styrets leder. Styret avholder
styremater ved behov og ndr minst tre styremedlemmer krever det. Det skal fores protokoll
fra styremotene som skal signeres av de tilstedevarende styremedlemmer i det pafalgende
styremgte med mindre styret beslutter noe annet.

SIGNATUR OG REPRESENTASJON

Styret representerer Sameierne og forplikter Sameiet med underskrift av styrets leder og
ytterligere 3 av styrets medlemmer, i fellesskap. Dette gjelder dog kun saker som gjelder
Sameierens felles rettigheter og plikter iht. disse vedtekter eller etter vedtak truffet av
arsmetet eller styret.

I alle andre saker som gjelder vanlig forvaltning, drift og vedlikehold, kan forretningsforer
representere Sameiet pa samme mdte som styret.
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STYRETS ARBEID OG BESLUTNINGER

Styret skal serge for forvaltning, drift og vedlikehold av Fellesanleggene, samt at Sameiets
anliggender utfores i samsvar med lov, disse vedtektene og vedtak i arsmetet. Styret kan
ansette forretningsforer og andre funksjoneerer, gi instruks for disse og fastsette
lonn/gkonomisk kompensasjon, fore tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt meddele
oppsigelse eller avskjed. Ved utferelsen av sitt arbeid, kan styret treffe vedtak og sette i gang
ethvert tiltak som ikke etter vedtektene skal vedtas av arsmetet.

Avgjorelser som kan tas av et vanlig flertall i drsmetet, kan ogsa tas av styret, om ikke annet
folger av vedtektene eller drsmeotets vedtak i det enkelte tilfelle. Styret kan fatte vedtak nar
minst 6 av styremedlemmer er til stede. Vedtak treffes med alminnelig flertall av de
tilstedevaerende pa styremetet. Ved stemmelikhet gjelder det som styrets leder har stemt
for.

Styret kan ikke treffe beslutninger som er egnet til d gi enkelte Sameiere en urimelig fordel
pa andre Sameiere sin bekostning. Ei heller kan styret treffe beslutninger om bortfall av slike
eksklusive bruksretter som fremgéar av disse vedtekter med vedlegg, med mindre den
aktuelle bruksrettshaver samtykker til bortfallet.

ORDINZART SAMEIERMO@TE

Den gverste myndighet i Sameiet utgves av drsmotet. Styret i borettslagene mater pa vegne
av sameierne i sitt borettslag. Styremedlemmet fra hvert av de to rekkehusfeltene mater pa
vegne av Sameierne pa det aktuelle felt. Dersom en Sameier ikke gnsker at styret skal ha rett
til & stemme pa vegne av ham / henne pd det enkelte arsmeote, skal han / hun varsle styret i
Sameiet Rddhusmarka om dette skriftlig, og minst 2 dager for arsmeotet. Om det enkelte
Sameier gir slikt varsel, har ikke styret rett til & stemme for vedkommende Sameier pa motet,
og Sameieren kan dermed mete selv og avgi sin stemme.

Videre har forretningsfarer og revisor i Sameiet rett til 4 delta pa drsmote med tale- og
forslagsrett. Styreleder har plikt til & veaere til stede pa arsmete.

Ordineert arsmete avholdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand varsle
de som har meterett, med opplysning om metedato og frist for innlevering av saker som
onskes behandlet pa drsmeote.

Arsmote innkalles skriftlig av styret med minst tolv og hayst 20 dagers varsel. Innkallingen
skal angi tid og sted for drsmete, samt bestemt angi de saker som skal behandles. Bortsett
fra saker nevnt i neste avsnitt, kan drsmete kun treffe beslutninger i saker som er meldt inn
i tide og angitt i innkallingen.

Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordineere arsmeote behandle
folgende saker:

e Styrets drsberetning

e Styrets regnskap

e Godtgjorelse til styret

e Eventuelt valg av revisor
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o Arlig vedlikeholdsprogram

Arsberetning, arsregnskap og revisjonsberetning skal senest en -1- uke for ordinzert arsmote
sendes ut til de som har meoterett. Dokumentene skal i tillegg vaere tilgjengelig for andre pd
den mate styret finner hensiktsmessig.

EKSTRAORDINZRT ARSMOATE

Ekstraordinaert drsmate holdes ndr styret finner det nedvendig eller ndr minst 10 Sameiere
fremsetter skriftlig krav om dette og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker skal behandles.
Styret innkaller skriftlig til ekstraordinaert arsmgte med minst tre og hayst 20 dagers varsel.
Innkalling skjer pd samme mate som for innkalling til ordinaert arsmete.

ARSMOTETS VEDTAK

Ved avstemminger regnes flertallet etter antall avgitte stemmer. Hver borettslagandel
innenfor Sameiet Ridhusmarka Fellesanlegg har 1 stemme, og hvert rekkehus har 1 stemme.
Blanke stemmer anses ikke som avgitt. Dersom avgitte stemmer stdr likt, skal saken avgjares
ved loddtrekning.

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmer i drsmeotet for vedtak om folgende
saker:

e Endring av vedtektene.

e Ombygging, pabygging eller andre endringer av Fellesanleggene som etter
forholdene i Sameiet gar ut over vanlig forvaltning, drift og vedlikehold.

e Andre rettslige disposisjoner tilknyttet Fellesanleggene som gdar ut over vanlig
forvaltning.

e Tiltak som har sammenheng med andelseiernes bo- eller bruksinteresser, og som
gar ut over vanlig forvaltning, drift og vedlikehold, nar tiltaket forer med seg et
gkonomisk ansvar eller utlegg for sameierne pa mer enn 25% av de arlige
fellesutgiftene.

Folgende beslutning krever tilslutning fra de Sameiere som beslutningen gjelder:

e At bestemte andelseiere skal ha en plikt til & holde deler av Fellesanleggene ved like
e Innfering av vedtektsbestemmelser om en annen fordeling av felleskostnadene enn
bestemt i vedtektenes § 14.

Det kreves tilslutning fra samtlige Sameiere for vedtak om salg eller bortfeste av hele eller
vesentlige deler av Fellesanleggene.

Arsmotet kan ikke treffe beslutninger som er egnet til & gi enkelte Sameiere en urimelig
fordel pa andre Sameiere sin bekostning. Ei heller kan drsmetet treffe beslutninger om
bortfall av slike eksklusive bruksretter som fremgar av disse vedtekter med vedlegg, med
mindre den aktuelle bruksrettshaver samtykker til bortfallet.
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FORDELING OG INNKREVING AV FELLESKOSTNADER

Styret sgrger for at hver Sameier innbetaler sin andel av de arlige fellesutgiftene, dvs. alle
kostnader og utgifter som paloper i forbindelse med vedlikehold, drift, organisering mv. av
Fellesanleggene, herunder ogsd utgifter til forretningsforer og utgifter ifbm. leveranser fra
Heime.

Styret skal, i samrad med forretningsforer, fastsette et budsjett for hvert kommende driftsar,
hvor sterrelsen pa fellesutgiftene fastsettes. I budsjettet skal det sikres en rimelig margin for
a sikre likviditet til & kunne dekke de felleskostnader som antas 4 ville palope i lapet av det
aktuelle driftsar. Innbetalingen av fellesutgifter det aktuelle driftsar avregnes mot faktiske
fellesutgifter palgpt i driftsaret, ila. forste halvdel av det pafelgende ar. Et eventuelt
overskudd (for mye innbetalte fellesutgifter det aktuelle driftsar) skal ikke utbetales, men
hensyntas ved senere ars driftsbudsjett og / eller settes av pa vedlikeholdsfond.

Felleskostnadene fordeles med likt belgp til hvert Sameier (med sameier regnes hver enkelt
boenhet for én Sameier, uavhengig av antall medlemmer i husstanden), men slik at Sameiere
som ikke har parkeringsplass kun skal betale 50 % av det belgp hver Sameier blir belastet

tilknyttet kostnader forbundet med drift og vedlikehold av Garasjeanlegget det aktuelle

driftsar.

BETALING AV FELLESKOSTNADER

Felleskostnader betales av Sameierne i samsvar med det som er bestemt i disse vedtekter og
etter neermere instruks fra forretningsforer eller styret.

Styret skal sorge for at alle fellesutgifter blir betalt slik at det unngas at kreditorer gjor krav
gjeldende mot den enkelte sameier.

FORSIKRING

Fellesanleggene skal til enhver tid holdes betryggende forsikret. Styret er ansvarlig for at
forsikring tegnes og at forsikringspremien betales.

*hkkx

Disse vedtektene er enstemmig vedtatt

*hkkx
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LEVERANDORAVTALE FOR
LEVERANSE AV FELLES SERVICTJENESTER

Denne avtale ("Avtalen") er inngatt mellom:

(1) Heime Proptech AS (org.nr. 926 488 988) (Tjenesteleverandgren);
(2) Radhusmarka AS (org.nr. 919 852 674) (Utbygger), og
(3) Borettslaget R&dhusmarka RM8 og RMg/Radhusmarka Pluss

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

1. BAKGRUNN OG FORMAL

Tjenesteleveranderen er leverander av et tjenesteprogram med tilhorende teknologi for
tilrettelegging av deling- og fellesskapslosninger, med formal & skape dynamiske og bedre
nabolag, muliggjore deletjenster og legge til rette for fellesskap og sosial omgang.

Sameiet bestar av inntil 240 andeler pa eiendommen med gnr. [=] bnr. [=] for. [=] i Sandnes
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 formal er sarlig & 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 / markedsforingen 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.
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TJENESTER, LEVERANSER MV.

Generelt

Tjenesteleveranderen skal levere tjenester i to faser. Leveranser i den forste fasen skal leveres
under utbyggingen, markedsforing 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.

Naermere om leveranser i Fase 1

I Fase 1 skal Tjenesteleveranderen utfore / levere folgende:

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

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

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

(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 markedsfoeringsprodukter
tilknyttet delerom, aktivitetsplaner, nettportaler og nettsider mv.;

(e) Levere "Heime-skjerm"” som henges opp i felleslokalet i Sameiet senest innen
ferdigstillelsen av utbyggingen, hvor beboere kan fa oversikt som over f.eks.
aktiviteter, meldinger fra styret, veermeldinger 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 pdta seg a planlegge og gjennomfore aktiviteter, webinarer, fysisk
onboarding og tilrettelegger for utleie av fellesarealer til slikt formal mv., for
beboerne i borettsalget.

Naermere 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
leverandorer;
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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 markedsfore 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 belgp, kr. 140 000 (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, pdlgper et mdnedlig vederlag pr. andel i borettslaget fra og med
datoen fra ferdigstillelse og innflytting for den enkelte andel:

e Kr 99,- inkl. mva pr mnd. + kr 8,-pr. kvm leilighetsareal 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
inneveerende 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 paleper forsinkelsesrente i henhold til forsinkelsesrentelovens
bestemmelser. Ved vesentlig betalingsmislighold kan den aktuelle andelseier / beboer
nektes tilgang til Fellestjenestene, likevel slik at andelseiernes betalingsforpliktelse ikke
oppherer.

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 innforstdtt 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 / den enkelte eierseksjonssameier:

e Atendringene i leveranse av Fellestjenestene ikke medforer 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 loper fra signering til og med den dato som faller tre ar etter innflytting av den forste
eierseksjonen (Avtaleperioden). Avtalen kan ikke sies opp i Avtaleperioden.

Deretter forlenges Avtalen med faste nye perioder pa tre dr om gangen, pa samme vilkar,
med mindre en av Partene sier opp avtalen innen 6 mdneder for utlepet 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 medferer 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 Sameiet har blitt varslet, og
gitt mulighet til d 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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Dato:

For Heime Proptech AS
Signatur: s
Navn: Vetle Isdal Bringsjord
Tittel: Styrets leder

For Radhusmarka AS
Signatur: s Signatur: e,
Navn: Ivar Isdal Navn:
Tittel: Styrets leder Tittel:
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1102 Sandnes kommune Vedtatt dato: 11.11.2019
Dato for siste endring: 17.06.2020

Detaljregulering for gnr 40 bnr 101, Omrade BB1 — BB3,
Skeianesletta/Radhusmarka

Reguleringsbestemmelser

PlanID 201726
Saksnummer 17/15741

1.Planens hensikt

Formalet med planen er & legge til rette for variert boligbebyggelse og 500 m? BRA forretning.
Bebyggelsen er utformet som en apen struktur, med allment tilgjengelig uteoppholdsomrader i
midten av bebyggelsen. Offentlige gang- og sykkelveier forbinder eksisterende grgntdrag sammen
med Gand og Sandnes graviund.

2. Fellesbestemmelser for hele planomradet
2.1 Parkering

Bilparkering:

Det skal etableres maks 0,8 bilparkeringsplasser per boenhet og maks 0,2 p-plasser til
gjesteparkering per boenhet i felles parkeringskjeller. Det skal etableres maks 1,2
bilparkeringsplasser per 100 m? naringsareal i felles parkeringskjeller.

Minimum 5 % av bilparkeringsplassene skal vaere HC-plasser og 10 % skal vaere forbeholdt
elbil.

Sykkelparkering:

Innenfor planomradet skal det etableres minimum 3 sykkelparkeringsplasser per boenhet i
felles anlegg. All sykkelparkering skal vaere overdekket.1/3 av sykkelparkeringen for boliger
skal Igses pa terreng.

2.2 Stgy

Miljgverndepartementets retningslinjer for behandling av stgy i arealplanlegging rundskriv
T-1442 skal legges til grunn for giennomfgringen av reguleringsplanen. Sammen med spknad
om rammetillatelse skal det fglge dokumentasjon for stgyforhold og ngdvendige avbgtende
tiltak (tette rekkverk, levegger, og fasadetiltak), og uteoppholdsarealer med stgyniva under
55 Laen, jf. T-1442.

Innenfor f_BUTS5 skal det etableres stgyvoll mot Jaerveien for a ivareta stgykrav.

Side 1av9 Detaljregulering for gnr 40 bnr 101, Omrade BB1 — BB3, PlanID 201726
Skeianesletta/Radhusmarka
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2.4

2.5

Dato for siste endring: 17.06.2020

| felt BBB8 og BKB9 tillates innglassing av balkonger innenfor fasadeliv, dersom stgykrav
utlgser behov for dette. Lgsning for innglassing skal vises ved byggemelding og veere helhetlig
for hele boligblokken.

Minst ett soverom skal plasseres mot stilleside eller mot lokalt skjermet omrade.
Det tillates midlertidige stgytiltak langs Jaerveien ved etappevis utbygging.
Utforming

Underordnede bygningsdeler som levegger, innglassing av balkonger, skjermtiltak og murer
skal samsvare med bygningens utforming.

Overvann

Avrenning av overvann for utbyggingsomradet skal ikke overskrides i planlagt situasjon. Valg
av Igsninger for & oppna dette skal dokumenteres. Apne Igsninger skal benyttes. Apne
Igsninger tillates innenfor areal regulert til boligbebyggelse, uteoppholdsareal og lekeplass.

Det ma unngas forurensningstilfgrsel via overvann til Storana og Stangelandsvassdragene
(bade i anleggsfasen og senere).

Vask av anleggskjgretgy i anleggsperioden

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det fglge en plan for vask av anleggskjgretay i
anleggsperioden.

3. Bestemmelser til arealformal

3.1 Bebyggelse og anlegg (§ 12-5 nr.1)
Tabellen nedenfor viser antall boenheter, BRA, antall etasjer og smahus med alle
hovedfunksjoner pa inngangsplan.
Minimum antall Maks antall Maks BRA (m?)  Maks antall Minimum antall
boenheter boenheter etasjer boliger med alle
hovedfunksjoner
pa inngangsplan
BKS1 5 6 948 3 3
BKS2 5 6 948 3 3
BBB3 32 36 2480 4 32
BBB4 23 28 2492 6 23
BBB5 23 28 2492 6 23
BBB6 23 25 2790 7 23
BBB7 30 38 3325 8 30
Side 2av9 Detaljregulering for gnr 40 bnr 101, Omrade BB1 — BB3, PlanID 201726
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Dato for siste endring: 17.06.2020

37 54 3950 7 37
21 32 2575 7 20
199 253 22000 = =

3.1.1 Boligbebyggelse — konsentrert smahusbebyggelse (felt BKS1 og BKS2)
Det tillates ikke utkragede balkonger mot vest.
Alle boliger skal ha flatt tak. Det tillates takterrasse.
Alle boligene skal opparbeides med minimum 60 m? privat hage mot vest. For privat
uteoppholdsareal skal minimum 50 % av arealet ha sol kl.15 ved varjevndggn og 21.06 kl.18.
Fasadene skal i hovedsak utformes i tegl og tre. Gesimshgyden skal varieres for & unnga lange
og monotone fasader. Materialbruk skal vaere med a bryte opp rekkehusinndelingen.
Hovedadkomst for boligene skal vaere fra gst.

3.1.2 Boligbhebyggelse — Blokkbebyggelse (felt BBB3 — BBB8)
Fellesbestemmelser for felt BBB3 — BBBS:
Alle boligene skal ha flatt tak.
Tekniske anlegg som heisbygg og ventilasjonsanlegg kan ha en maks hgyde pa 1,5 m over
topp gesims. Tekniske anlegg, rekkverk, og heisbygg skal plasseres minimum 1,5 meter
inntrukket fra fasade. Maks BYA pa 40 m? for heisbygg innenfor hvert delfelt.
Det tillates ikke svalganger.
Hovedfasadene skal utformes i tegl og tre. Det skal vaere variasjoner innenfor de enkelte
bygningskroppene.
Det tillates ikke boenheter som er mindre enn 40 m2. Minimum 70% av boenhetene skal
veere lik eller stgrre enn 50 m2. Minimum 20% av boenhetene skal vaere lik eller stgrre enn
70 m2,
Det skal etableres privat uteplass pd minimum 6 m? per boenhet. For privat uteoppholdsareal
skal minimum 50 % av arealet ha sol kl.15 ved varjevndggn og 21.06 kl.18., med unntak av
felgende boliger:

Side 3av9 Detaljregulering for gnr 40 bnr 101, Omrade BB1 — BB3, PlanID 201726
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Felt Antall boliger med mindre Antall boliger med mindre
enn 6 m? (50%) med sol p3 enn 6 m? (50%) med sol p3
privat uteplass 21.03 kl. 15. privat uteplass 21.06 kl. 18.

BBB4 5 6

BBB5 9 11

BBB6 5 5

BBB7 6 9

BBBS8 2 3

BKB9 10

BBB3:

Det tillates ikke utkragede balkonger mot vest.

BBB4, BBB5, BBB6 og BBB7:

Det tillates at balkonger kan stikke maks 2,5 m (dybde) og 4 m (bredde) utenfor
byggegrensen (men innenfor formalsgrensen, med unntak av mot Telthusveien). For felt
BBBE6 tillates det at balkonger krager utover Telthusveien, med det skal veere minimum 4,2 m
fri hgyde over regulert fortau.

BBBS:

Bebyggelse langs Jaerveien skal ha gulvniva i 1. boligetasje 1 m over gateniva i Jaerveien.
Bebyggelsen skal avtrappes og det skal etableres variasjon i fasaden langs Jaerveien.
Fasademateriale skal veere i tegl og i varierende farge. Langs Jarveien skal det etableres
opphevede beplantningsareal i hovedmateriale tegl i forbindelse med inngangspartier mot
Jeerveien. Maks hgyde pa beplantningsareal skal vaere 1 m. lllustrasjonshefte av ny 2.
gangsbehandling i sak 118/19, vedlegg 10.1 side 19 av 27, skal vaere retningsgivende for
uteomradene mot Jeerveien. Det skal vaere sprang i fasadeliv. Gesimshgyden skal varieres.

3.2 Renovasjonsanlegg (f_BRE1, f_BRE2)
f BRE1 ogf_BRE2 er felles for boliger innenfor BBB3 — BBBS8, BKS1, BKS2 og BKB9. Innenfor
areal regulert til renovasjonsanlegg skal det etableres felles renovasjonsanlegg.
33 @vrige kommunaltekniske anlegg (o_BKT)
Innenfor o_BKT skal det etableres nettstasjon. Nettstasjonen skal ha vegger som forblendes
med tgrrmur, tegl eller plantevegger.
Side 4 av9 Detaljregulering for gnr 40 bnr 101, Omrade BB1 — BB3, PlanID 201726
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3.5

3.6

3.7

Dato for siste endring: 17.06.2020

Uteoppholdsareal (f_BUT1, f_BUT2, f_BUT3, f_BUT4, f_BUT5)
F_BUT1—f _BUTS er felles for BKS1, BKS2, BBB3 — BBB8 og BKB9.

Ved utforming av felles uteoppholdsarealer skal det legges til rette for gode mgtesteder for
ulike aldersgrupper. Mgblering skal tilpasses alle aldre.

Innenfor bestemmelsesomrade #1 — 9 skal det etableres sandlekeplasser. Lekeplassene skal
vaere en integrert del av felles uteoppholdsareal. Ved utarbeidelse av utomhusplan tillates en
mindre justering av plasseringen om dette gir en helhetlig bedre Igsning for utearealene.
Minimum 50 % av lekeplassene skal ha sol kl.15 den 21. mars og kl. 18 den 21.juni.

f_BUT2:

Innenfor f_BUT?2 tillates trappe-/heisbygg, dette skal ha et uttrykk og en materialitet som
samsvarer med den gvrige arkitekturen i planomradet. Bygget skal ha maks BYA 35 m? og
maks hgyde pa 4 meter og veere en del av utformingen av uteoppholdsarealet. Dette tillates
plassert utenfor byggegrense.

Det tillates oppfert felleshus innenfor regulert byggegrense i felt f_BUT2. Dette skal ha et
uttrykk og en materialitet som samsvarer med den gvrige arkitekturen i planomradet,
samtidig som felleshuset er en del av utformingen av uteoppholdsarealet. 30 % av bygget kan
ha en maks byggehgyde pa 6 meter, gvrige deler av bygget kan maks vaere 4 meter.
Felleshuset skal ha saltak.

Lekeplass (o_BLK1, o_BLK2, o_BLK3 og o_BLK4)

Areal regulert til lekeplass skal opparbeides som kvartalslek. o BLK1 — o_BLK4 skal planlegges
og opparbeides som en samlet kvartalslek, men det tillates etappevis utbygging av
lekearealet.

Innenfor lekeplassen skal det sikres at det etableres ulike soner. Sonene skal defineres ved
hjelp av beplantning. Det skal legges til rette for ball-lek pa deler av kvartalsleken.

Grav- og urnelund (o_BGU1 og o_BGU2)

o_BGU1 skal benyttes som prosesjonsvei, og som driftsadkomst til gravlunden. Materialbruk
og utforming skal gjenspeile funksjonen som prosesjonsvei.

0_BGU2 skal innga som en del av tilgrensende gravlund.
Kombinert formal — bolig/forretning (BKB9)
Det tillates etablert maks 500 m? BRA forretning i fgrste etasje.

Balkonger kan stikke 2,5 meter utenfor byggegrense mot nord, vest og sgr (men innenfor
formalsgrensen), med unntak av mot Telthusveien. Balkonger mot Telthusveien skal ha
minimum 4,2 meter fri hgyde over ferdig planert terreng. Det tillates kun inntrukne
balkonger mot Jaerveien. Det er ikke tillatt med private terrasser mot Jaerveien.

Det tillates ikke svalganger.
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Det tillates ikke boenheter som er mindre enn 40 m2. Minimum 70 % av boenhetene skal
veere lik eller stgrre enn 50 m2. Minimum 20 % av b