7305 Vedtekter Seljeveien 35 og 37

Arkiv 423.2

VEDTEKTER
for
SELJEVEIEN 35 og 37 BOLIGSAMEIE
PA FRYDENBERG

Adresse: Seljeveien 35 o0g 37, 0575 OSLO

fastsatt ved seksjoneringen i medhold av
lov om eierseksjoner 23. mai 1997 nr 31
Endret pa drsmgte 26. april 2018

§1
Navn
Sameiets navn er Seljeveien 35 og 37 Boligsameie.

82
Hva sameiet omfatter
Eierseksjonssameiet (heretter sameiet) omfatter gnr 126, bnr 176 (skilles ut fra bnr
167) i Oslo kommune, med pastaende bygninger.

Den enkelte sameier har en sameieandel i eiendommen med tilknyttet enerett til bruk
av den, eventuelt de bruksenheter vedkommende sameier har grunnbokshjemmel til.

De enkelte bruksenheter bestar av en hoveddel samt eventuelt en eller flere
tilleggsdeler. Hoveddelen bestar av en klart avgrenset og sammenhengende del av
bebyggelsen pa eiendommen. Tilleggsdelene kan omfatte boder og uteareal.
Balkonger inngar i bruksenhetene. Det er fastsatt en sameiebrgk for hver eierseksjon
som uttrykker sameieandelens stgrrelse basert pa den enkelte bruksenhets bruksareal
(dvs. eksklusiv balkong/terrasse/uteareal). Inndelingen i hoveddeler og tilleggsdeler,
samt sameiebrgkens starrelse, fremgar av seksjonsbegjeeringen.

De deler av eiendommen som ikke inngar i de enkelte bruksenheter, er fellesareal. Til
fellesarealene hgrer saledes blant annet hele bygningskroppen med vegger, dekker og
konstruksjoner (ogsa for balkonger og terrasser) samt inngangsderer, vinduer,
trapperom med heis, ganger, andre fellesrom og deler av utearealet.
Stamledningsnettet for vann og avlgp frem til avgreiningspunktene til de enkelte
bruksenhetene og elektrisitet fram til bruksenhetenes sikringsskap er ogsa fellesanlegg.
Det samme er andre innretninger og installasjoner som skal tjene sameiernes felles
behov.

Del av uteomrader pa gnr. 126 bnr. 167 skal organiseres som et utomhussameie
(Utomhussameie felt D). Utomhussameiet skal eies av Seljeveien 31 og 33
Boligsameie og Seljeveien 35 og 37 Boligsameie med en ideell andel hver. Sameiet
forplikter seg til & delta i og dekke sin forholdsmessige andel av kostnadene til drift og
vedlikehold av utomhussameiet.

Det skal etableres garasjesameie som skal eies av eierne av parkeringsplassene,
Seljeveien 23 og 27 Boligsameie, Seljeveien 25 og 29 Boligsameie, Seljeveien 31 og
33 Boligsameie og Seljeveien 35 og 37 Boligsameie (jamfar reguleringsplan S4084),
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med en ideell andel hver. Sameiet forplikter seg til & delta i og dekke sin
forholdsmessige andel av kostnadene til drift og vedlikehold av garasjesameiet.

Det skal etableres et sameie som skal eie utearealer (park, interne veier m.m.) som er
til felles bruk for alle eiendommer i boligprosjektet Frydenberg, Frydenberg skole og
for neringseiendom i Frydenbergveien 48. Sameiet forplikter seg til & delta i, og dekke
sin forholdsmessige andel av kostnadene til drift og vedlikehold for dette sameiet.

83
Formal
Seksjonenes formal fremgar av seksjoneringsbegjeeringen. Formalet kan bare endres til
annet formal ved reseksjonering i henhold til eierseksjonslovens §13.

84
Fysisk bruk av eierseksjonene
Den enkelte sameier har enerett til bruk av sin bruksenhet og rett til a nytte
fellesarealene til det de er beregnet eller vanligvis brukt til, og annet som er i samsvar
med tiden og forholdene. Fellesarealene ma ikke brukes slik at andre sameiere hindres
i & bruke dem. Styret kan gi bestemmelser om hvordan fellesarealene skal brukes.
Styrets avgjarelse kan bringes inn for sameiemgtet.

Selv om den enkelte sameier har enerett til bruk av sin bruksenhet, plikter sameieren a
stille bruksenheten til disposisjon nar dette er ngdvendig av hensyn til
vedlikeholdsarbeider o.1. Dette gjelder sa vel bruksenhetens hoveddel som tilleggsdel.
Bruksenheten kan bare nyttes i samsvar med formalet, jf. 83. Bruken av bruksenheten
og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate veere til skade eller
ulempe for andre sameiere.

85
Rettslig radighet over eierseksjonene
Med unntak av de begrensninger som falger av disse vedtekter og av
eierseksjonsloven, har seksjonseierne full rettslig radighet over sine seksjoner.
Seksjonseierne kan fritt pantsette, selge og leie ut sine seksjoner.

Ethvert salg eller bortleie av seksjoner skal meldes skriftlig til sameiets
forretningsfarer med opplysning om hvem som er ny eier/leietaker. Det samme gjelder
for bortleie av tilleggsdel til seksjon.

Sameierne har ikke forkjgps- eller innlgsningsrett.
Opplesning av Sameiet krever tilslutning fra samtlige sameiere.

86
Sameiemgtet
Den gverste myndighet i sameiet utgves av sameiemgtet.

Alle sameiere har rett til a delta i sameiemgte med forslags-, tale-, og stemmerett.
Sameiers ektefelle, samboer eller annet husstandsmedlem har mgte- og talerett. En
sameier kan mgte ved fullmektig, og har ogsa rett til & ta med en radgiver til
sameiemgtet. Radgiver har talerett dersom sameiemgtet gir tillatelse til dette med
alminnelig flertall.
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Styremedlemmer, forretningsfarer og revisor har rett til a delta i sameiemgte med
forslags- og talerett. Styreleder og forretningsfarer har plikt til & veere tilstede.

Ordinaert sameiemgte holdes hvert ar innen utgangen av april. Styret skal pa forhand
varsle sameierene om dato for mgtet og om siste frist for innlevering av saker som
gnskes behandlet. Sameiemgtet innkalles skriftlig av styret med minst 8 og hayst 20
dagers varsel. Styret skal tilstrebe & sende innkalling 20 dager far avholdelse av
sameiemgtet. Innkallingen skal angi tid og sted for matet, samt bestemt angi de saker
som skal behandles. Dersom et forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas med
minst 2/3 flertall skal behandles, ma hovedinnholdet i forslaget veere angitt i
innkallingen. Bortsett fra saker nevnt i neste avsnitt kan sameiemgtet bare treffe
beslutning om saker som er angitt i innkallingen pa denne maten.

Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen skal det ordingere sameiemgtet
behandle:

e styrets arsberetning

styrets regnskaps- evt. regnskapsoversikt

valg av styre

budsjett for kommende ar

arlig vedlikeholdsprogram

Arsberetning, regnskap og revisjonsberetning skal senest en uke far ordinzrt
sameiemgte sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten
veere tilgjengelige i sameiemgtet.

87
Ekstraordinaert sameiemgte
Ekstraordinaert sameiermgte skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar
minst to sameiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene fremsetter
skriftlig krav om det, og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet. Styret
innkaller skriftlig til ekstraordinart sameiemgte med minst 3 og hgyst 20 dagers
varsel. Innkallingen skal skje pa samme mate som for ordineert sameiemagte, jf. §6.

88
Sameiemgtets vedtak
Hver seksjon har en stemme. Ved avstemninger regnes flertallet etter avgitte stemmer.

Med mindre annet fglger av vedtektene eller lov om eierseksjoner, gjelder som
sameiemagtets beslutning det som flertallet av stemmene er avgitt for. Blanke stemmer
anses som ikke avgitt. Star stemmene likt, avgjares saken ved loddtrekning.

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmer i sameiemgtet for vedtak om
bla.:

a) endring av vedtektene

b) ombygging. Pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som
etter forholdene i sameiet gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold

C) omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter

d) salg, kjap, bortleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjon i sameiet som
tilhgrer eller skal tilhgre sameierne i fellesskap
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e) andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig
forvaltning

f) samtykke til endring av formal for en eller flere bruksenheter fra boligformal il
et annet formal

9) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven 812 annet ledd annet
punktum

h) tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som
gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, nar tiltaket farer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for sameierne pa mer enn fem prosent av de
arlige fellesutgiftene

Folgende beslutninger krever tilslutning fra de sameiere det gjelder:

a) at eierne av bestemte seksjoner skal ha plikt til a holde deler av fellesarealet

ved like

b) innfaring av vedtektshestemmelser som begrenser den rettslige radigheten over
seksjonen

c) innfgring av vedtektsbestemmelse om en annen fordeling av felleskostnadene

enn bestemt i §14.

Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemning om avtale
med seg selv eller naerstaende eller om sitt eget eller narstaendes ansvar.

89
Styret
Sameiet skal ha et styre pa 3-5 medlemmer og inntil 2 varamedlemmer som velges av
sameiemgtet.
Styremedlemmene tjenestegjer i to ar med mindre en kortere eller lengre tjenestetid
blir bestemt av det sameiemgtet som foretar valget. Styret skal ha en styreleder som
velges serskilt av sameiemgtet.

Ved valgene anses den eller de kandidater som oppnar flest stemmer som valgt, selv
om den enkelte ikke oppnar vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styremedlemmene
og varamedlemmene behgver ikke a vaere sameiere eller tilhgre noen sameiers
husstand.

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sgrge for
forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i
sameiemgtet. Styret kan ansette forretningsferer og andre funksjonerer, gi instruks for
dem, fastsette deres lgnn, fare tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt si dem opp
eller gi dem avskjed.

Ved utferelsen av sitt oppdrag kan styret treffe vedtak og sette i gang ethvert tiltak
som ikke etter loven eller vedtektene skal vedtas av sameiemgte. Avgjgrelser som kan
tas av et vanlig flertall i sameiemgte, kan ogsa tas av styret om ikke annet fglger av
loven eller vedtektene eller sameiemgtets vedtak i det enkelte tilfelle.

Styret er vedtaksfart nar minst 3 styremedlemmer eller varamedlemmer er tilstede.
Vedtak treffes med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjelder det som mgtelederen
har stemt for. Uansett ma minst to styremedlemmer stemme for et vedtak.
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Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som
medlemmet selv eller neerstaende har en framtredende personlig eller gkonomisk
serinteresse I.

Styret skal fare protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de
fremmgtte styremedlemmene.

810
Styrets adgang til a forplikte sameiet
Styret representerer sameierne og forplikter dem med underskrift av styrets leder og ett
styremedlem i fellesskap i saker som gjelder sameiernes felles rettigheter og plikter,
herunder gjennomfaringen av vedtak truffet av sameiemgtet eller styret, og plikter som
angar fellesareal og fast eiendom for gvrig.

| saker som gjelder vanlig forvaltning og vedlikehold, kan forretningsfarer
representere sameierne pa samme mate som i styret.

§11
Ordensregler
Sameiemgtet kan med alminnelig flertall fastsette eller endre ordensreglement for
sameiet.

8§12
Vedlikehold
Den enkelte sameier skal fullt ut og for egen regning holde sin egen bruksenhet
(hoveddel som tilleggsdel) forsvarlig ved like slik at det ikke oppstar skade eller
ulempe for de andre sameierne. Dette omfatter ogsa vedlikeholdsansvaret for vann- og
avlgpsledninger fra forgreningspunktet pa stamledningsnettet inn til bruksenheten, og
for sikringsskapet og elektriske ledninger og opplegg i bruksenheten.

Dersom en sameier misligholder sin vedlikeholdsplikt, kan sameiemgtet med to
tredjedels flertall beslutte at sameieren pélegges vedlikeholdet. Dersom palegget ikke
etterkommes, kan sameiemgtet med tre fjerdedels flertall beslutte at vedlikeholds-
arbeidet skal utfgres for vedkommende sameiers regning.

813
Vedlikehold av fellesareal
Fellesarealet skal holdes forsvarlig ved like. Det skal utarbeides forslag til arlig
vedlikeholdsprogram for fellesarealer, som fremlegges pa det ordinzre sameiemgtet
for godkjennelse.

Sameiemgtet kan med vanlig flertall vedta avsetning til fond til framtidig vedlikehold.
Med to tredjedels flertall kan sameiemgte vedta avsetning til pakostningsfond til bruk
for bestemte tiltak for standardhevning.

Styret kan gjennomfare palegg gitt av offentlige myndigheter vedrgrende
eiendommen.
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8§14
Felleskostnader
Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet er
felleskostnader. Disse skal fordeles pa sameierene etter sameiebrgken, med mindre
seerlige grunner taler for a fordele kostnadene etter nytten for den enkelte bruksenhet
eller etter forbruk. Som felleskostnader anses blant annet:
a) eiendomsforsikring, jf. 817.
b) kostnader ved forretningsfarsel og revisjon, samt styrehonorar.
c) kostnader til drift og vedlikehold av fellesarealer/felles installasjoner, herunder
heiser og adkomstarealer.
d) kostnader til vaktmestertjenester.
e) strgm og fjernvarme i fellesarealer og felles kommunale avgifter.

Kostnader til kabel-TV fordeles med lik del pa hver seksjon.

Dersom en eier/bruker av en seksjon driver virksomhet eller iverksetter tiltak som
pafarer sameiet sarlig haye kostnader, kan vedkommende eier/bruker palegges a
dekke en stgrre andel av kostnadene enn fordeling etter dette punkt skulle tilsi.
Slik dekning kan palegges av sameiemgtet med 2/3 flertall.

Felleskostnadene omfatter ogsa kostnader knyttet til drift og vedlikehold av
utomhussameie, garasjesameie samt gvrige uteomrader som er felles for
boligprosjektet Frydenberg, Frydenberg skole og for naeringseiendom i
Frydenbergveien 48, jfr. §2.

815

Betaling av felleskostnader
Styret skal pase at alle fellesutgifter blir dekket av sameiet slik at det unngas at
kreditorer gjer krav gjeldende mot den enkelte sameier for sameiets forpliktelser.
Den enkelte sameier skal innen den 1. i hver maned forskuddsvis innbetale et 4 konto
belgp til dekning av sin andel av de arlige felleskostnadene. Belgpets starrelse
fastsettes av sameiemgtet eller styret, slik at de samlede a konto belgp med rimelig
margin dekker de felleskostnader som antas a ville palgpe i lgpet av et ar. Eventuelt
overskudd skal ikke tilbakebetales, men skal hensyntas ved fastsettelse av & konto
belgp for neste periode.

Unnlatelse av a betale fastsatt andel av fellesutgifter anses som mislighold fra
sameiernes side.

816
Ansvar utad
For sameiernes felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte sameier i forhold til sin
sameierbrgk.

817
Forsikring
Eiendommen skal til enhver tid holdes betryggende forsikret i godkjent selskap. Styret
er ansvarlig for at forsikring tegnes og at forsikringspremie betales.
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Pakostninger pa den enkelte bruksenhet som ikke omfattes av sameiets felles-
forsikring, ma den enkelte sameier selv forsikre pa betryggende mate. Innboforsikring
ma tegnes av den enkelte sameier.

§19
Mislighold og fravikelse
Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter,
kan styret palegge vedkommende & selge seksjonen, jf eierseksjonsloven § 26.
Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til &
kreve seksjonen solgt.

Medfarer en sameiers oppfersel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller er sameierens oppfarsel til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter
bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13.

820
Lov om eierseksjoner
Lov om eierseksjoner av 23. mai 1997 nr. 31 kommer til anvendelse i den utstrekning
ikke annet fglger av disse vedtekter.

821
Midlertidige bestemmelser i byggetiden (for omradet)
Det ma paregnes at enkelte leiligheter kan benyttes som visningsleilighet av Skanska
Bolig, inntil omradet er fullfart. Dette kan medfare skilting, og noe gkt aktivitet i
trappegang/heis i sammenheng med visning.

§22
Kamera/videoovervakning av fellesarealer
Styret har fullmakt til & installere og foreta kamera/videoovervaking av sameiets
fellesarealer. Overvaking ma skije i henhold til de til enhver tid gjeldende lover, regler
og retningslinjer.
Styret skal melde fra til Datatilsynet far overvaking iverksettes og forpliktes til enhver tid
til & benytte den minst krenkende form for overvaking.
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