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FESTEKONTRAKT

Det er | dag Inngdtt slik festekontrakt (heretter kalt “Festekontrakten”) mellom:

Pih AS, org.nr. 989 705 369
heretter kalt “Bortfestar”

og

Sjusipen Panorama Utvikling AS, org.nr. 990 164 665
heretter kalt "Fester”

om feste av elendommene gnr. 527, bnr.1, far. 318 og gnr. 527, bor. 1, far. 1954, begge i
Ringsaker kommune,

heretter samlet kait “Festetomten”.

L BAKGRUNN 0OG FORMAL
Bortfester er eler av Festetomten. Festetomten er regulert til kombinert form3l [eiligheter for salg
og/eller utlele, og skal benyttes | samsvar med reguleringsformalet.

Fester har til henslkt & bygge ca. 80 lelligheter pd Festatomten for seksjonering og oppretteise av

et elerseksjonssamele, Lellighetene planlegges bygget og utseksjonert | flere byggetrinn og/eller
salgstrinn, | grupper p# ca. 20 lelligheter pr. utseksjonering. Bortfester er kjent med Festers planer

for utbyggingen,

2. FESTETOMTEN

2.1

Festekontrakten gir Fester rett tll 8 fare opp ca. 80 lelligheter pd Festetomten. Festetomten
fremgdr av kart | vedlegg 1 til denne kontrakt. Partene er enlge om at Festetomtens markedsverdi
ved Festekontraktens inngdeise er NOK 4,8 millloner, forutsatt at de planlagte lellighetene kan

bygges.

2!2
S8 snart det er mulig etter inng8else av Festekontrakten, skal partene for felles regning begjeere
sammenieyning av festetomten til ett festenummer.

S8 snart det er mullg etter inngBelse av Festekontrakten, skal partene for felles regning foreta
grensejustering og & nytt mélebrev for festetomten, slik at et tilleggsareal p& ca. 2 dekar, se kart |
vedlegg 1, kan Inkluderes | Festetomten. Tilleggsarealet skal Ikke gjerdes inn, og det skal fortsatt
viere mulighet for ferdsel | form av st eller skilsype. Bekk skal opprettholdes.
2-3 s

Bortfester innestér for at Festetomten er fri for heftelser,
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2.4

Festekontrakten skal tinglyses pd eiendommen(e) med egne feste-/bruksnumre. Bortfester og
Fester vil begge medvirke til at slik tinglysing kan finne sted snarest mullg etter inngdelse av
Festekontrakten, herunder at nedvendige erklaeringer (for eksempel om konsesjonsfrihet) avgls.

3 FESTETID

3.1
Festetiden er 99 &r,

3.2
Festetlden regnes fra 1. januar 2007.

3.3

Festekontrakten er uoppsigelig | festetiden. Dette er ikke til hinder for at bestemmelsene | lov om
tomtefeste kap, V om mislighold og misligholdsvirkninger samt denne avtalens

sanksjonsbastemmelser kan komme til anvendelse.

4. FESTEAVGIFT

4.1
Frem tit de forste 20 lelligheter er ferdigstilt, skal den &rlige festeavglften for Festetomten veere

NOK 25.000 ("Utgangsleie”).

Etter hvert som det enkelte byggetring/salgstﬁnn utseksjoneres og ferdigstilles, skal Utgangslelen
trinnvis erstattes med en festeavgift p& NOK 4000 pr. ar. pr. ferdigstilt lellighet:

Ved farste betalingsforfall | kalenderdret etter det &r det er utstedt ferdigattest for de
farste 20 lelligheter, skal % av Utgangsleien erstattes av avgift pr. jellighet.

Ved forste betalingsforfall | kalenderdret etter det dr det er utstedt ferdigattest for
totalt 40 lelligheter, skal ytterfigere ¥ av Utgangslelen erstattes av avglft pr. lellighet.

Ved forste betalingsforfall | kalender8ret etter det 8r det er utstedt ferdigattest for
totalt 60 lelligheter, skal ytterligere % av Utgangsleien erstattes av avgift pr. lellighet.

Ved farste betalingsforfall | kalender8ret etter det ir det er utstedt ferdigattest for
slste lellighet | prosjektet, skai siste % av Utgangsleien erstattes av avgiit pr. leliighet.

Ved eventuell ytterligere utbygging vil hver ferdigstilt boenhet medfare en tilsvarende gkning av
festeavgiften med samme avgift pr. lellighet som angltt ovenfor.

Forutsetningen for den angitte festeavglift pr. lellighet er at det bygges lelligheter med
gjennomsnittilg boarea! (boa) pa ca. 70-80 m2. Dersom det p8 Festetomten bygges vesentilg

sterre leliigheter, skal festeavglften for slike lelligheter fastsettes som fziger:
for lelligheter pd 90-110 m2 boa skal festeavglften vare 20 % hpyere pr. lellighet

for lelligheter p§ 110-130 m2 boa skal festeavgiften vaera 40 % hgyere pr. fellighet
for lelligheter pd 130-150 m2 boa skal festeavgiften veere 60 % hayere pr. leilighet

for lelligheter pd 150-200 m2 boa skal festeavgiften veere 80 % hpyere pr. lellighet
for leiligheter p& mer enn 200 m2 boa skal festeavgiten vaere 100 % hayere pr.

"
&
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4,2

I det elerseksjonssamele som apprettes, skal det inntas | vedtektene at festeavglften skal betales
som en fellesutglft, slik at Bortfester mottar samlet festeavpift fra samelet,

4.3

Dersom gjeldende merverdiavgiftslovglvning eller senere lovgiviing som avlgser denne, endres slik
at festeavgiften blir avglfisbelagt, vil Fester m3tte betale den p3lagte avgift som tillegg til den
ovenfor avtalte festeavgift, se pkt. 4.1.

4.4

Bortfester kan hvert &, ferste gang 1. Januar 2008, kreve festeavgifien ~ hva enten denne er
basert pa Utgangslelen eller pr. leliighet - oppregulert § henhold &l gkning | Statistisk sentralbyrés
konsumprisindeks, eller dersom denne Indeksen oppharer, | henhold til den offentiige Indeks som
avigser konsumprisindeksen. Opprinnellg Indeks (sist Kkiente Indeks ved regulering av
festekontrakten) skal vaere 15. november 2006, Reguleringen skal baseres p Indeksen pr. 15.

november | hvert reguleringsar.

4.5

Festeavgliften betales forskuddsvis for hvert kvartal, hver 2. januar, 1. april, 1. jull og 1. oktober.
Ferste betaling finner sted ved underskrift av festekontrakten, og gjelder fra perioden 01.01,2007

- 30.08.2007.

Festeavgiften skal betales samlet med befriende virkning til konto sllk som skriftlig anvist av
Bortfester.

4.6

Ved forsinket betaling Igper forsinkelsesrente fra forfail | samsvar med bestemmelsene | Jov av
17.12,1976 rir. 100 (forsinkelsesrenteloven) eler annen lov som avigser denne.,

4.7

Krav p8 festeavgiften er tvangsgrunnlag for utlegg, iF. lov av 20.12.1996 nr. 106 (tomtefesteloven)
§ 14 annet ledd, If lov av 26.06.1992 nr. 86 (tvangsfullbyrdelsesloven) § 7-2 e, og kan

tvangsinndrives uten rettskraftig dom,

4.8

Bortfester har panterett | Festekontrakten og de bygninger, anlegg m.v. som blir oppfart pé
Festetomten for Inntil 3 drs festeavglft, If lov av 20.12,1996 nr, 106 (tomtefesteloven) § 14. Sllk
panterett har prioritet foran alle andre heftelser i Festetomten som skriver seg fra Fester,

1 tillegg ti festeavglifien skal alle offentlige skatter og avgifter (herunder elendomsskatt,
dokumentavgift, tinglysningsgebyr og kostnader vedrerende fradeling av tomta) vedrgrende
Festetomten betalas fullt ut av Fester. Dersom Bortfester m3 dekke utlegg knyttet il offentilge
skatter og avgifter, skal Fester tiibakebetale det fulle og hele utlegget som Bortfester

dokumenterer & ha hatt,

5. FESTERS RADIGHET OVER FESTETOMTEN

L |
Etter at det er stiftet et samele op dette har overtatt festeavtalen, har Fester frihet til § utnytte og
bebygge gjenveerende tomteareal Innenfor rammene av den til enhver tid gjeldende regulering for

omrédet,

Fester m$ Ikke utgve sin rédighet over festetomten p& en silk méte at det blir unpdlg El skade eller
ulempe for omgivelsene s3 lenge festeforholdet lgper, eller for Festetomten etter at

Fastekontrakten er opphart.
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Festetomten er omgitt av gierde/skigard, som fremc;ver skal holdes/vedlikeholdes/fornyes av
Fester,

s.z
Fester har rett til 8 overdra slne rettigheter og plikter atter Festekontrakten etter skriftiig samtykke
fra Bortfester. Samtykke kan tkke nektes uten saldig grunn,

De rettigheter og plikter som er tillagt Fester etter Festekontrakten 08r ved overdragelse over p§
Festers rettsatterfoigere,

Dersom Fester vurderer & overdra fasteretten til tredjemann, skal Bortfester varsles | s& god tid far
overdragelsen finner sted at han har mullghet tl § komme med et tibud om kjgp/Innigsing av
festeretten,

Fester har [kke rett til 8 overdra deler av festeforholdet til andre, uten etter skriftlig samtykke fra
bortfester,

Bortfester skal kun ha én fester  forholde seg tif | forbindelse med gjennomfering og etterlevelse

av nerveerende avtale. Som felge ay dette, m& en eventuell overdragelse av deler av festeretten
organiseres p8 en slik mite at bortfester kun har &n enhet § forholde seg til ved Innkreving av

festeavgift eller llgnende.

53

Fester har rett tH & pantsette Festekontrakten, med prioritet etter Bortfesterens pant for 3 &rs
festeavgift. Pantsettelse av Festekontrakiten skal skje sammen med Festers rettlgheter samt
bygninger, anlegg mv. som er eller blir oppfert,

54
Fester her rett til 8 fremfeste Festetomten eller deler derav. Fremfeste forutsetter skrittlig
samtykke av Bortfester, Samtykke kan Tkke nektes uten saklig grunn.

Som for overdragelser, skal Bortfester kun ha én fester 8 forholde seg til 1 forbindelse med
gjennomfgring og etterlevelse av narvaerends avtale, Et eventuelt fremfeste vil s3ledes vaere et
kontraktsforhold meliom fester og fremfester, op er bortfester uvedkommende. Fester svarer | sitt
forhold til bortfester for fremfesterens forpliktelsér overfor bortfester.

55

Fester har rett til, etter Bortfesters skrifilge samtykke, 8 stifte sxriige rideretter (servitutter mv.)
for andre over festetomten som med hensyn til bruksmdte, omfang og tidsavrensning ligger
Innenfor den radighet Fester selv har. Samtykke kan lkke nektes utan saklig grunn, Samntykke

kreves Ikke ved normal omsetning av lellighetene p3 Festetomten,
8. FESTERS PLIKTER KNYITET TIL UTBYGGING AV FESTETOMTEN
6.1

Fester dekker alle tomtekostnader ved fremtidlg utvikilng og eventuelle uforutsette kostnader
knyttet tll opparbeldelse og utvikiing av Festetomten.

8 ADKOMST TIL FESTETOMTEN

74
Bortfester glr Fester ngdvendlg adkomstrett til Festetomten over sin grunn, se kart | vediegg 1 til
denne kontrakt. .‘

Adkomstretten er 8 betrakte som en bruksrett og skal tinglyses ved saerskilt erklaering pd de

aktuelle elendommer.
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Fester plikter 3 delta p& like viikér | ngdvendlg vedilkehold av vel som omfattes av dette pkt. 7.1.

B, SARLIGE BESTEMMELSER

8.1
Festekontrakten gir lkke Fester noen rettigheter over Bortfesters gjenvarende elendommer,
bortsett fra det som seerskilt mitte avtales.

8.2
Eventuelle forslag fra Fester til endring av reguleringsplan og bestemmelser kan ikke fremmes uten
samtykke fra Bortfester.

8.3
Det skal etableres et tlifredsstillende antall parkeringsplasser p8 Festetomten til bruk for beboerne,
ansatte og gjester tif bygningsmassen pa Festetomten.

8!4
Fester skal betale alle kostnader forbundet med utvikling og bruk av festetomten, herunder alle
kostnader som falge av bebyggelsen o0g, bruken av bebyggelsen og alle vedlikeholdskostnader,
renhold og ryddigjering som mA gjgres p festetomten.

8.5

Av hensyn til omrddets kvalitet, plikter Fester § holde bebyggelsen p& Festetomten | god stand,
tomten ryddig og avsta fra virksomhet eller oppfigrsel som er til unadig sjenanse for Elendommene,
Fester skal sgrge for godt vedilkehold av bygningsmassen.

8.6
Ved valg av farger og materalbruk tii bygningene p& festetomten, skal Fester sprge for at
bygningene gls en avdempet virkning | omglvelsene.

Bl7
Den enkelte sameler | det elerseksjonssamele som opprettes kan lidee fremme krav om Innlesning
eller oppsigelse. Slike spprsmal ma behandles | samelats fellesorganer,

sls
For lelligheter som bygges for utiele skal det Inng8s avtale om utlele gjennom Sjusjpen Booking

v

8.9
Elerseksjonssamelet som opprettes skal inng2 avtaleforhold med fellesorganet for Sjusjgen-
omradet, for tiden gjennom Bortiester, Herunder skal samelerne glennom samelet vaare forpliktet
til 8 betale serviceavgift til drift, merking og vedilkehold av stier og skilpyper. Slik avgift forventes
4 veere ca. kr. 1000 pr. lellighet pr. &, med anledning t! regulering som for festeavgiften.

9. FORLENGELSE

9.1

Ved festetidens utlep kan Fester kreve & f3 forl%nget Festekontrakten. Begge parter kan kreve at
det skal fastsettes ny festeavgit basert pd festetomtens markedsverdi som ritomt pd

forlengelsestidspunktet. Prinsippene for regulering av festeangtten er gjenstand for forhandling pd

forlengelsestidspunktet dersom en av partene krever det.
Y
L]
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Fester md gi Bortfester skriftlig beskjed senest to &r far festetiden utiaper dersom han gnsker &
benytte sin rettighet til § forlenge Festekontrakten.

io. MISLIGHOLD

10.1
Ved vesentlly mislighold av avtalen fra en parts side, kan den andre part kreve avtalen
reforhandlet.

11. FORHOLDET TIL TOMTEFESTELOVEN

11.1

Bestemmelsene | Tomtefesteloven av
Festekontrakten,

20. desember 1996 gjelder med mindre annet folger av

12, TVISTER

12,1
Eventuelle tvister som madtte utspringe ay Festekontrakten, skal spkes lgst ved forhandlinger.
ses av de slminnelige domstoler.

Dersom en minnellg Igsning ikke oppnds, skal saken (o
Festetomtans hjemting vedtas som vemeting.

13, UNDERSKRIFT

13.4
Festekontrakten er utstedt | 2 likelydende eksemplarer, hvorav Bortfester og Fester f3r hvert sitt.
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