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INNKALLING

til ekstraordinaert arsmgte for
Baerumsveien 217 Boligsameie

Tid: 6. januar 2025 Sted: | mgtelokale hos
Klokken 18:00 Gjelsten Bolig AS
Lilleakerveien 8
0283 Oslo

Konstituering av arsmgotet

e Valg av mgteleder

e Registrering av mgtedeltakere

e Godkjenning avinnkalling og saksliste

e Valg av mgtedeltaker til & signere protokollen sammen med mateleder

Agenda for mgtet

1. Informasjon om prosjektet

2. Orientering om overtakelse av boligene

3. Informasjon om kollektiv avtale for TV og internett

4. Kort orientering om forretningsfgrer Enqvist Boligforvaltning AS
5. Orientering om vedtekter

6. Orientering om budsjett og felleskostnader

7. Valg av styre

8. Sparsmalsrunde (sparsmal av generell karakter)

Oslo, 27. desember 2024
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Vedtekter for
Baerumsveien 217 Boligsameie

| medhold av lov om eierseksjoner 16. juni 2017 nr. 65.

NAVN FORMAL OG OPPRETTELSE

Sameiets navn er Baerumsveien 217 Boligsameie, org.nr. (under behandling), og er et
eierseksjonssameie («<Sameiet»).

Sameiet har gdrdsnummer 19 og bruksnummer 231 i Baerum kommune. Adressen er
Beaerumsveien 217A og B, 1357 Bekkestua («<Eiendommen»).

Sameiet bestar av 14 boligseksjoner og 2 naeringsseksjoner som er parkering. Totalt 16
seksjoner. Hver seksjon bestar av hoveddel, evt. tilleggsdeler og andel i fellesarealer. Det
vises til seksjoneringstegninger og oppdelingsbegjeering tinglyst den 29. oktober 2024.

Sameiet har til formal & ivareta sameiernes felles interesser i best mulig drift og vedlikehold
av sameiets bygningsmasse med tilhgrende tekniske anlegg og utearealer.

SAMEIEBRGKEN

For hver seksjon er det fastsatt en sameiebrgk som baserer seg pa bruksenhetens areal
(BRA). For naeringsseksjonene som inneholder kun parkering far denne 1 i brak.

Sameiebrgken for de ulike seksjonene er inntatt som bilag til disse vedtekter.

ORGANISERING AV SAMEIET, RADERETT

Bebyggelsen og tomten

Bebyggelsen og tomten ligger i sameie mellom eierne av de seksjoner som bebyggelsen og
tomten er oppdelti. Seksjonen kan ikke skilles fra deltakerinteressen i sameiet. For hver
seksjon er det fastsatt en sameiebrgk som blant annet gir uttrykk for sameieandelens
starrelse. Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter oppdelingen omfattes av
bruksenheter eller tilleggsdeler, er fellesarealer.

Rettslig radighet over seksjonen

Med de unntak som er fastsatt i eierseksjonsloven og disse vedtekter, har den enkelte
seksjonseier full rettslig radighet over sin seksjon og tilleggsdeler, herunder rett til salg,
bortleie og pantsettelse. Sameiets styre skal underrettes om alle overdragelser og leieforhold
av bruksenheter. Seksjonseiernes rettslige disposisjonsrett over seksjonene kan begrenses i
vedtektene dersom de som bergres, samtykker i begrensningen. Slike begrensninger kan ogsa
fastsettes i avtaler mellom seksjonseiere eller i avtaler mellom seksjonseiere og
tredjepersoner.

Ingen kan erverve mer enn to boligseksjoner i Sameiet.
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Korttidsutleie av hele boligseksjoner i mer enn 90 dagn arlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie
menes utleie i inntil 30 dggn sammenhengende

Det er tinglyste to erkleeringer for sameiet

e atkomstrett til snr 7 og snr 14 ved evakuering av personer som sitter fast i heisen som
fglge av driftsstans eller annen ngdsituasjon

e atkomstrett til snr 7 og snr 14 for tilgang til tak ved ngdvendig & utfere tilsyn eller
enkelt vedlikeholdt av bygget

Bruken av bruksenheter og fellesarealer

Bruksenhetene og fellesarealer

Den enkelte seksjonseier har enerett til & bruke sin bruksenhet og rett til 8 benytte
fellesarealene til det de er beregnet for eller vanlig brukt til, og for gvrig til bruk som er i
samsvar med tiden og forholdene. Med bruksenhet menes i lov og vedtekter bade hoveddel
(leiligheten) og evt. tilleggsdeler.

Bruksenheten ma ikke brukes slik at andre seksjonseiere pafares skade eller ulempe pé en
urimelig eller ungdvendig mate.

Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med sitt formal. Endring av bruksformalet krever
reseksjonering etter esl. § 21 annet ledd.

Dersom arsmgtet ikke har truffet vedtak om bruken eller annet fremgér av disse vedtekter,
bestemmer styret hvordan fellesarealene skal brukes. Fellesarealene ma ikke brukes slik at
andre seksjonseiere hindres i & bruke dem. Alle installasjoner pa fellesarealene ma pa
fornand godkjennes av styret. Tiltak som er ngdvendige pa grunn av en seksjonseiers eller et
husstandsmedlems funksjonshemming, kan ikke nektes godkjent uten saklig grunn.

Bruksenhetene og fellesarealene ma ikke brukes slik at bruken pa en urimelig eller
ungdvendig mate er til skade eller ulempe for andre seksjonseiere.

Arsmatet kan vedta og endre husordensregler med vanlig flertall av de avgitte stemmer.
Seksjonseierne plikter a fglge de til enhver tid gjeldende husordensregler.

3.3.2 Parkeringsplasser og sportsboder

P-plasser ligger alle i U1 under alle byggene. Parkeringsplassene er enten merket som
tilleggsseksjon til boligseksjonene eller som egen naeringsseksjon.

Sportsbodene ligger i U1 under byggene. Sportsbodene er enten angitt som tilleggsseksjon til
boligseksjonene.

Parkeringsplass merket som HC plasser er opparbeidet for bruk av personer med nedsatt
funksjonsevne og skal gjgres tilgjengelig for disse. En seksjonseier med nedsatt
funksjonsevne kan kreve at styret palegger en seksjonseier uten behov for en tilrettelagt plass
a bytte parkeringsplass. Bytteretten gjelder bare dersom seksjonseieren med nedsatt
funksjonsevne allerede disponerer en parkeringsplass i sameiet. Retten til 4 bruke en
tilrettelagt plass varer sa lenge et dokumentert behov er til stede.
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Ingen parkeringsplasser kan overdras til andre enn seksjonseiere i sameiet. Eventuelle
overdragelser skal varsles til styret og forretningsfarer. Overdragelse farer til at sameiet ma
reseksjoneres. Kostnadene ved dette skal baeres av den som overdrar sin plass.

Parkeringsplass(er) som tilhgrer den enkelte seksjon, er lagt til seksjonen som tilleggsdel(er)
ved seksjoneringen. Hvilke(n) plass(er) som tilharer den enkelte seksjon, fremgar av
seksjoneringsbegjeeringen.

En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomfare tiltak pa fellesarealene som er
ngdvendige pa grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte
funksjonsevne. Styret kan bare nekte & samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.
Vedtektshestemmelsen kan bare endres dersom samtlige seksjonseiere uttrykkelig sier seg
enige. Kommunen har vetorett mot endring av vedtektsbestemmelsen.

3.3.3 Dyrehold

4

Dyrehold er tillatt. Dyreholdet ma ikke veere til sjenanse for de gvrige brukerne av
eiendommen.

VEDLIKEHOLD

4. 1 Bruksenhetene

Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pé fellesarealene og andre
bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten. Seksjonseierens
vedlikeholdsplikt omfatter slikt som:

a) inventar

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker
c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat

d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) rar, ledninger, sikringsskap fra og med farste hovedsikring eller inntakssikring
i) vinduer og ytterdarer
i) innvendige vegger og gulv pa balkong

Listen er ikke uttemmende.

Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas. Seksjonseieren skal rense
sluk og holde avlgpsrar dpne frem til fellesledningen. Dette gjelder ogsa sluk pé
balkong/terrasse eller lignende som ligger til bruksenheten. Vedlikeholdsplikten omfatter
0gséa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt under bokstav a) til og med i)
ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer og ytterdgrer.
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Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, beerende
veggkonstruksjoner og rar eller ledninger som er bygget inn i baerende konstruksjoner.
Vedlikeholdsplikten omfatter imidlertid ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel
skader som er forarsaket av uveer, innbrudd eller haerverk.

Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til & utfgre vedlikehold, inkludert
reparasjoner og utskifting, etter denne paragrafen. Denne plikten gjelder selv om
vedlikeholdet skulle ha veert utfgrt av den tidligere seksjonseieren

Uten skriftlig samtykke fra sameiets styre, ma imidlertid seksjonseier ikke foreta noen form
forinngrep i felles tekniske installasjoner i bruksenheten. Heller ikke ma det bores eller pa
annen mate foretas gjennomfgringer i vegger mellom bruksenhetene og fellesareal (utvendige
eller innvendige vegger) uten skriftlig samtykke fra styret. Seksjonseier har ikke rett til 8 endre
utvendige fasader, for eksempel ved utskifting av vindusglass, oppsetting av solavskjerming,
screens eller lignende uten skriftlig samtykke fra sameiets styre. Det samme gjelder ved
utskifting av glassfelt og dgrer mot fellesareal.

Utskifting av vinduer og ytterderer, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning, endring
av utvendige farger eller lignende, skal skje etter en samlet plan vedtatt av styret. Skal slikt
arbeid utfgres av seksjonseierne selv, ma det kun skje etter forutgdende godkjenning av
styret.

Tilbygg/pabygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes og
eierseksjonsloven krever arsmgtets samtykke, ma ikke igangsettes far samtykke er gitt. Dette
gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse. Sgknad eller
melding til bygningsmyndighetene méa godkjennes av styret far byggemelding kan sendes.

En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten etter esl. § 32 og/eller vedtektene her,
kan bli erstatningsansvarlig i henhold til eierseksjonslovens erstatningsbestemmelser.
Seksjonseieren skal likevel ikke erstatte tapet dersom han eller hun kan sannsynliggjare at
det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en hindring utenfor hans eller hennes kontroll og det
ikke er rimelig & forvente at seksjonseieren skulle ha regnet med hindringen, overvunnet den
eller unngétt falgene av den.

4. 2 Fellesarealer

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfares slik at skader pa fellesarealene og
de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseierens
vedlikeholdsplikt etter pkt. 4.1 jfr. esl. § 32. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa reparasjon og
utskifting nar det er nadvendig samt utbedring av tilfeldige skader.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom bruksenheter, slik
som rgr, ledninger og kanaler. Sameiet har rett til a fgre nye slike installasjoner gjennom
bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle seksjonseieren.
Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for & vedlikeholde, installere og
kontrollere installasjoner som nevnt i fgrste og annet punktum. Kontroll og arbeid i
bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og gjennomfares slik at det ikke skaper ungdvendig
ulempe for seksjonseieren eller andre brukere.
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Seksjonseieren er pliktig til & gi sameiet adgang gjennom bruksenheten dersom dette er
ngdvendig for 8 komme til balkonger, vinduer og yttervegger for & kontrollere og vedlikeholde
dette.

Dersom sameiet ikke vedlikeholder fellesarealene i samsvar med fgrste og annet avsnitt og
det mangelfulle vedlikeholdet stér i fare for & pafare eiendommen skade eller gdeleggelse,
kan en seksjonseier utfare vedlikeholdet selv. Seksjonseieren kan i slike tilfeller kreve & fa
sine ngdvendige utgifter dekket pa samme mate som andre vedlikeholdskostnader, jf. esl. §
29. Far seksjonseieren starter et slikt vedlikehold, skal de gvrige seksjonseierne varsles i
rimelig tid. Varsel kan unnlates dersom det foreligger seerlige grunner som gjar det rimelig &
unnlate & varsle.

Dersom sameiet ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, kan sameiet for gvrig bli
erstatningsansvarlig i henhold til eierseksjonslovens erstatningsbestemmelser. Dette gjelder
likevel ikke dersom sameiet kan sannsynliggjgre at det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en
hindring utenfor sameiets kontroll og det ikke er rimelig & forvente at sameiet skulle ha regnet
med hindringen, overvunnet den eller unngatt fglgende av den.

Arsmatet kan vedta avsetning til fond til dekning av fremtidige vedlikeholdsutgifter,
pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen. De belgp seksjonseierne skal innbetale
tilfondet, innkreves over felleskostnadene.

5. FELLESKOSTNADER

Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift som ikke gjelder den enkelte
bruksenhet. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrgken, med
mindre annet er bestemt i vedtektene. Den totale sameiebrgken er summen av alle
seksjoners brgk som har starre brgkteller enn «1». Neeringsseksjoner med brgkteller «1» skal
ikke betale felleskostnader etter brak.

Typiske eksempler:

- vedlikeholdskostnader fellesarealer og boder

- forsikring bygning, anlegg, materiell 0.l

- administrasjonskostnader

- skatter og offentlige avgifter

- fellesarealer og boder

- driftskostnader knyttet til ventilasjon, oppvarming og varmt forbruksvann

- kostnader til infrastruktur for kabel-tv, fiberkabel etc,

- renhold av fellesarealer, boder og lignende,

- drift- og vedlikehold av heiser, og andre tekniske installasjoner

- energi til fellesarealer

- evt. kostnader knyttet til fellesvedlikehold av annet fellestiltak i
omradet/friomrader, med mer

Listen er ikke uttemmende.
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Felleskostnadene skal fordeles mellom seksjonseierne etter starrelsen pa sameiebrgken,
med mindre annet gyldig vedtas med tilslutning fra de seksjonseierne det gjelder. Annen
fordeling gjelder for punkt 5.1 til 5.5 i disse vedtekter.

TV/internett

Kostnader til TV/internett fordeles med lik andel per boligseksjon.

Gass

Kostnader ved bruk av gass avregnes etter reelt forbruk iht. malere. Drift og vedlikehold av
gassanlegget dekkes likt av de seksjonene som har gasstilgang.

Oppvarming

Kostnader til oppvarming vil bli belastet den enkelte seksjonseier som del av de ordinaere
felleskostnadene, og fordeles etter punkt 5, farste avsnitt. Dersom Sameiet velger & installere
fiernavleste energimaélere per seksjon, kan forbruket avregnes individuelt. Det vil i s4 tilfelle
innkreves et akontobelgp, som avregnes en til to ganger arlig. Seksjonseier betaler
avregningskostnadene. Oppvarming av fellesarealer og umalt forbruk (varmetap) fordeles
etter punkt 5, farste avsnitt.

Parkeringsplasser

Til dekning av felleskostnader for P-plassene skal seksjonene som disponerer P-plass betale
et fast belgp pr. maned per P-plass. Belgpet fastsettes av styret ut fra de totale kostnadene til
drift og vedlikehold av garasjeanlegget. Belgpet skal veere likt for alle P-plasser.

Annet

Styret skal pase at alle felleskostnader blir dekket av sameiet etter hvert som de forfaller, slik
at man unngar at kreditor gjer krav gjeldende mot de enkelte seksjonseierne for sameiernes
felles forpliktelser.

Til dekning av sin andel av felleskostnadene skal den enkelte seksjonseier forskuddsvis hver
maned betale et a-konto-belgp fastsatt av styret. Endring av a-konto-belgpet kan tidligst tre i
kraft etter en maneds varsel.

Arsmatet vedtar med alminnelig flertall avsetning til fond til dekning av fremtidige starre
vedlikeholdskostnader, pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen. De belgp
seksjonseierne skal betale til fondet innkreves samtidig med den ménedlige betalingen til
dekning av felleskostnader.

For seksjonseiernes felles ansvar og forpliktelser overfor utenforstdende hefter den enkelte
seksjonseier i forhold til sameiebrak.

LOVBESTEMT PANTERETT

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren
som fglger av sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver
bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp (2G) pa det tidspunktet da
tvangsdekning besluttes gjennomfart.
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7. ARSM@TET

7.1 Arsmgte

Den gverste myndighet i sameiet utgves av arsmatet. Ordinaert arsmgte holdes hvert ar innen
utgangen av juni. Ekstraordingert arsmgte skal holdes nar styret finner det nadvendig, eller
nar minst to seksjonseiere som til sammen har minst 10 % av stemmene krever det og
samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

Hver boligseksjon har 1 stemme.

Alle seksjonseierne har rett til & delta pa arsmgtet med forslags-, tale og stemmerett.
Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden til seksjonseier har rett til § vaere til
stede og til & uttale seg. Videre har styremedlemmer, forretningsfarer, revisor og leier av
seksjon rett til & veere til stede pa drsmgtet og til 8 uttale seg. Styreleder og forretningsfarer
har plikt til & veere til stede med mindre det er dpenbart ungdvendig, eller de har gyldig forfall.

En seksjonseier kan mgte ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles.
Seksjonseieren har rett til & ta med seg radgiver til arsmgtet. Radgiveren har bare rett til &
uttale seg dersom et flertall pa drsmgtet tillater det.

7. 2 Innkalling til arsmgte

Innkalling til &rsmgtet skal skje skriftlig til seksjonseierne med varsel pd minst tte dager,
hayst tjue dager. Ekstraordinaert &rsmgte kan, om det er nagdvendig, innkalles med kortere
frist, som likevel skal veere minst 3 dager. Innkalling kan skje elektronisk.

Styret skal pa forhand varsle seksjonseierne om dato for det ordinsere arsmgtet, og om siste
frist for innlevering av saker som gnskes behandlet i matet.

Skal et forslag som etter lov om eierseksjoner eller vedtektene mé vedtas med minst to
tredjedels flertall kunne behandles, mé& hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen.

Blir arsmate som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak i arsmgte ikke innkalt, kan en
seksjonseier eller et styremedlem kreve at tingretten snarest, og for seksjonseiernes felles
kostnad, innkaller til arsmgate.

7. 3 Saker som skal behandles pa ordingert arsmgte

Arsmatet skal behandle sakene som er angitt i innkallingen til matet.

Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinaere drsmgtet:

a) behandle styrets arsmelding
b) behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregdende kalenderar
c) velge styremedlemmer

Arsmelding, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke fgr ordinzert
arsmate sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten
veere tilgjengelig i drsmatet.

Bortsett fra de saker som behandles av ordinsert arsmgte som nevnt i annet ledd, kan
arsmgtet bare ta beslutning om saker som er angitt i innkallingen til mgtet i samsvar med §
10, tredje ledd. Hvis alle seksjonseierne er til stede pa arsmgtet og stemmer for det, kan
arsmatet ogsa ta beslutning i saker som ikke star i innkallingen. At saken ikke er nevnti
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innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter & innkalle til nytt arsmgate for & avgjare
forslag som er fremsatt i matet.

7.4 Mgteledelse, flertallskrav og protokoll

Arsmatet skal ledes av styrelederen med mindre drsmgtet velger en annen mgteleder, som
ikke behgver veere seksjonseier.

Med de unntak som falger av loven eller vedtektene avgjgres alle saker med alminnelig flertall
av de avgitte stemmer. Hver seksjon har én stemme. Blanke stemmer anses som ikke avgitt.
Ved stemmelikhet foretas loddtrekning.

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmene i arsmgtet for vedtak om:

- ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som
etter fornoldene i sameiet gar utover vanlig forvaltning eller vedlikehold

- omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter

- salg, kjgp, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som
titlhgrer eller skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap

- samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal til
annet formal eller omvendt;

- samtykke til reseksjonering som nevnti § 20 annet ledd annet punktum;

- samtykke til sammenslaing av eierseksjonssameier som nevnt i § 22 a;

- andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar utover vanlig forvaltning

- samtykke til endring av formal for bruksenheter, og til reseksjonering som
medfgrer gking av det samlede stemmetall

- ombygging eller annen tilrettelegging som farer til at bruksenheten kan brukes
som bolig for flere personer enn det som er vanlig for bruksenheter med
tilsvarende stgrrelse og romlgsning

- tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser og
som gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, nar tiltaket farer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne pa mer enn 5 prosent av de
arlige fellesutgiftene.

Bestemmelser som krever enighet fra alle seksjonseiere.

Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, samt vedtak
som innebaerer vesentlige endringer av sameiets karakter, krever tilslutning fra samtlige
seksjonseiere. Videre bestemmelser som anfgrti §51.

Det skal under mgteleders ansvar fgres protokoll over alle saker som behandles og alle
vedtak som gjgres av arsmgtet. Protokollen skal underskrives av mgtelederen og minst én
seksjonseier som utpekes av drsmgtet blant de som er til stede. Protokollen skal til enhver tid
holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

8. STYRET

Sameiet skal ha et styre bestdende av styreleder og 2-4 styremedlemmer. | tillegg kan det
velges inntil to varamedlemmer. Varamedlemmer har mgterett, men ikke mateplikt, til styrets
mgter. Styremedlemmer behgver ikke vaere seksjonseiere, men ma vaere myndig. Styrets
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medlemmer velges av arsmgtet med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrets leder
velges seaerskilt.

Styremedlemmer tjenestegjar i to ar av gangen om ikke annet fastsettes av arsmatet.

8. 1 Styrets oppgaver og myndighet

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 &rsmgtet.

Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall pa arsmgtet, kan ogsa tas av styret om ikke
annet fglger av lov, vedtekter eller arsmgtets beslutning i det enkelte tilfelle. Styret kan ikke ta
beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til 4 gi noen seksjonseiere eller
utenforstaende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

Avgjgrelser som kan tas av et alminnelig flertall i arsmagte, kan ogsa tas av styret om ikke
annet fglger av lov, vedtekter eller arsmgtets vedtak i det enkelte tilfelle.

Styret har rett til & representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i saker
som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter & gjennomfare
beslutninger truffet av arsmgatet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers angar
fellesareal og fast eiendom. Styret kan ogsa gjare gjeldende krav seksjonseierne har mot
utbyggeren dersom kravet knytter seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket
ferdigstillelse av disse.

Styret kan pa vegne av alle seksjonseierne samtykke til tinglysning av servitutter pa Sameiets
eiendom som gjelder fellesareal, med mindre tinglysingen gar utover vanlig vedlikehold som
ma besluttes av arsmgtet med to tredjedeler av de avgitte stemmene, jf. pkt. 7.4.

Sameiet forpliktes av styreleder og et styremedlem i fellesskap, eller to styremedlemmer i
fellesskap.

Har styret eller styremedlemmene overskredet sin myndighet, er avtale med tredjeperson
ikke bindende for seksjonseierne dersom de kan godtgjgre at tredjepersonen innsé eller
burde innse at myndigheten ble overskredet, og det derfor ville vaere uredelig & paberope seg
avtalen.

8. 3 Styremgter

Styreleder skal sgrge for at det avholdes styremgter etter behov. Et styre- medlem eller
forretningsfarer kan kreve at styret sammenkalles. Styrelederen avgjgr om sakene skal
behandles i fysisk mgte eller p4 annen mate. Alle styremedlemmene kan kreve fysisk mate.

Styret kan treffe vedtak nar mer enn halvparten av medlemmene er til stede. Vedtak treffes
med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjagr lederens stemme utslaget.

Styrematene ledes av styrelederen. Er ikke styreleder til stede, skal styret velge en mgteleder.
Styret skal fgre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal under- skrives av de
fremmgtte styremedlemmene, og kopi sendes forretningsfarer.
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9. HABILITETSREGLER FOR ARSM@TE OG STYRET

Ingen kan selv eller ved fullmektig delta i avstemming pa d&rsmgtet om avtale overfor seg selv
eller naerstdende eller i saker om sitt eget eller naerstdende ansvar, eller om palegg om salg
eller fravikelse av egen seksjon. Det samme gjelder for avstemning om pélegg om salg eller
krav om fravikelse etter eierseksjonsloven § 38 eller § 39.

Styremedlem ma ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som
vedkommende selv eller naerstdende har en fremtredende personlig eller gkonomisk
seerinteresse i.

10. BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER

Utskifting av vinduer og ytterdgrer, oppsetting av markiser, screens og parabolantenner,
endring av fasadekledning, endring av utvendige farger etc., skal skje etter en samlet plan
vedtatt av arsmgatet. Skal noe slikt arbeid utfgres av seksjonseierne selv, ma det kun skje etter
forutgdende godkjenning av styret.

Tilbygg/pabygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes punkt 7.4 og
eierseksjonsloven krever arsmgtets samtykke, ma ikke igangsettes far samtykke er gitt.

Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse. Sgknad eller
melding til bygningsmyndighetene méa godkjennes av styret far byggemelding kan sendes.

Arbeider i den enkelte seksjon som medfgrer flytting av infrastruktur som rgropplegg, ma
fornandsvarsles og godkjennes av styret.

11. SEKSJONSEIERS ERSTATNINGSANSVAR

Ved skader som skyldes en seksjonseiers uaktsomhet, eller som en seksjonseier pa annen
mate er erstatningsansvarlig for, skal seksjonseierens forsikring benyttes sa langt den rekker,
inkludert mulig egenandel, far sameiets forsikring benyttes. Ved skade som skyldes
seksjonseiers uaktsomhet og som dekkes av sameiets forsikring, skal seksjonseieren betale
egenandelen og andre direkte utlegg som ikke dekkes av forsikringen og som er en fglge av
skaden. Bestemmelsen gjelder uansett om skaden oppstar pa fellesareal eller i en
bruksenhet. Bestemmelsen gjelder ogsa nar skaden er forarsaket av noen av seksjonseierens
husstand eller personer som seksjonseieren har gitt adgang til eiendommen eller overlatt sin
seksjon til.

Nar erstatningsansvaret er en faglge av sameieforholdet, kan sameiets legalpanterett etter
eierseksjonsloven § 31 benyttes.

12. MISLIGHOLD

12.1 Palegg om salg av seksjonen

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret
palegge vedkommende 4 selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Kravet om advarsel
gjelder ikke i de tilfellene det kan kreves fravikelse etter eierseksjonsloven § 39. Advarselen
skal opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til 8 kreve seksjonen solgt. Et palegg om
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salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis palegget
ikke er etterkommet innen en fastsatt frist. Fristen skal ikke settes kortere enn seks maneder
fra palegget er mottatt.

Er palegget ikke etterkommet innen fristen, kan seksjonen kreves solgt gjennom
namsmyndighetene etter reglene om tvangssalg. Tvangsfullbyrdelsesloven §§ 4-18 og 4-19
gjelder tilsvarende. Dersom det innen fristen etter tvangsfullbyrdelsesloven § 11-7 farste ledd
reises innvendinger mot tvangssalget som ikke er klart grunnlgse, skal begjeeringen om
tvangssalg ikke tas til falge uten behandling ved allmennprosess. Bestemmelsene i
tvangsfullbyrdelsesloven § 11-20 om det minste bud som kan stadfestes, gjelder ikke ved
tvangssalg etter eierseksjonsloven § 38.

12.2 Fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

Hvis seksjonseierens oppfarsel medfarer fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller seksjonseierens oppfarsel er til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av bruksenheten etter
tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 39. En begjaering om fravikelse
kan settes frem tidligst samtidig med at det gis palegg etter eierseksjonsloven § 38 om salg.
Begjeeringen settes frem for tingretten. Dersom det innen fristen etter
tvangsfullbyrdelsesloven § 13-6 reises innvendinger mot fravikelsen som ikke er klart
grunnlgse, skal begjeeringen om fravikelse ikke tas til fglge uten behandling ved
allmennprosess.

Etter reglene i bestemmelsen her og eierseksjonsloven § 39, kan det ogsa kreves fravikelse
overfor en bruker som ikke er seksjonseier.

13. MINDRETALLSVERN

Arsmotet, styret eller andre som etter eierseksjonsloven § 60 representerer sameiet kan ikke
treffe beslutning som er egnet til 4 gi visse seksjonseiere eller andre en urimelig fordel pa
andre seksjonseieres bekostning.

14. REVISJON OG REGNSKAP

Styret skal sarge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsforsel. Arsregnskap og &rsberetning
skal utarbeides i samsvar med bestemmelsene gitt i eller i medhold av regnskapsloven.
Sameiet skal ha en statsautorisert eller registrert revisor som velges av arsmgtet, og
tjenestegjar inntil ny revisor velges.

15. ENDRINGER | VEDTEKTENE

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av arsmgtet med minst to tredjedeler av de
avgitte stemmer, med mindre eierseksjonsloven stiller strengere krav.

16. FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER

For sa vidt ikke annet fglger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 16.
juni 2017 nr. 65.
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Budsjett ved konstituering

Budsjett

Noter Driftsinntekter helt driftsar

Andel felleskostnader 1200000

Oppvarming og varmtvann 128 600

1 Garasje (kr 200/plass) 38400

Tilkobling TV/ Internett 1700

Sum driftsinntekter 1368 700
Driftskostnader

2 Personalkostnader 57100

3 Kommunale avgifter 201 600

4 Strgm fellesanlegg , oppvarming og varmtvann 228 600

5 Vedlikehold/drift 420 700

6 Driftskostnader 166 250

7 Honorarer 72000

Forsikring 50 000

8 Tilkobling TV/ Internett 1700

9 @vrige kostnader 46 000

Sum driftskostnader 1243 950

Resultat 124 750

Likviditetstilskudd (kr 200,- pr. m2 BRA) 272 200

Resultat etter likviditetstilskudd 396 950

Kommentarer til budsjett
Budsjettet er basert p& en ngktern vurdering av kostnadene. @nsker man en hgyere grad
av service, vil man matte regne med hgyere kostnader.

Felleskostnadene fordeles etter areal (brak), jfr. vedtektene pkt. 5.

Kostnader til oppvarming og varmtvann er beregnet og budsjettert etter stipulert forbruk.
TV/Internett belastes den enkelte med stykkpris, med lik sum som fra leverandgr.

Andel kostnad garasje er satt til kr 200,- pr mnd pr plass.
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Noter til budsjett

Note
1 Garasje Kr 200 pr plass pr mnd 38 400
Sum 38400
2 Personalkostnader
Styrehonorar 50000
Arbeidsgiveravgift 7100
Sum 57100
3 Kommunale avgifter
Areal Pris m3 Faktor
Vann, stipulert forbruk 1361 39,38 1,3 69700
Avlagp, stipulert forbruk 1361 48,75 1,3 86 300
Sum vann og avlgp etter areal 156 000
Renovasjon Antall seksj. Enhetspris
Restavfallsbeh. 14 3255 45 600
Sum renovasjonsgebyr 45 600
Sum kommunale avgifter 201 600
4 Strom fellesarealer
Strgm fellesarealer inne og heis 100 000
Oppvarming og varmtvann 128 600
Sum 228 600

Beregnet etter antatt snittforbruk 70 kWh pr kvm pr ar, pris kr 1,50
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Vedlikehold

Vedlikehold bygg utvendig 50 000
Vedlikehold uteomrader 70000
Vedlikehold bygg innvendig 50 000

Service inkl. alarm - 2 heiser 35 700

Diverse heis 20000
Vedlikehold heiser 55700
Vedlikehold ngkler/l&ser/skilt 10 000
Vedlikehold fijernvarmeanlegg, energisentral 10 000
Vedlikehold ventilasjon 70000
Vedlikehold elektro 15000
Vedlikehold porter 15000
Diverse vedlikehold 25000
Brannanlegg (sprinklersystem, ngdlys, alarm m.m.) 50 000
Sum 420 700
Driftskostnader
Annen renovasjon 10 000
Vaktmester og renhold 156 250
Sum 166 250
Honorarer
Forretningsfagrsel 60 000
Revisjon 12000
Sum 72000
Tilkobling TV / Internett 1700
Andre kostnader
Styre- og arsmater 10000
Kopiering og porto 1000
Bankomkostninger 10 000
@vrige kostnader 25000
Sum 46 000
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Fordeling av felleskostnader

Fellesutgifter

Fellesutgifter

Oppvarming og
varmtvann per

Oppvarming og

varmtvann per TV og internett TV og internett

Parkering per

Seksjon Leil.nr. Formal Brok per ar per mnd. ar mnd. per ar per mnd.  Ant park. mnd. Sum pr mnd

1 B101 B 83 73 181 6 098 7 843 654 120 10 1 200 6 962

2 B102 B 49 43 204 3600 4630 386 120 10 0 200 3 996

3 B201 B 67 59 074 4923 6331 528 120 10 1 200 5660

4 B202 B 160 141 073 11 756 15118 1260 120 10 1 200 13 226

5 B301 B 78 68 773 5731 7370 614 120 10 2 200 6 755

6 B302 B 132 116 385 9699 12 473 1039 120 10 2 200 11 148

7 B401 B 145 127 847 10 654 13 701 1142 120 10 2 200 12 206

8 A201 B 74 65 246 5437 6992 583 120 10 1 200 6 230

9 A202 B 35 30 860 2572 3307 276 120 10 0 200 2857

10 A203 B 124 109 331 9111 11717 976 120 10 1 200 10 297

1 A301 B 75 66 128 5511 7 087 591 120 10 1 200 6311

12 A302 B 35 30 860 2572 3307 276 120 10 1 200 3057

13 A303 B 139 122 557 10 213 13 134 1095 120 10 1 200 11 518

14 A401 B 165 145 481 12123 15 591 1299 120 10 2 200 13 833

Sum alle 1361 1200 000 100 000 128 600 10717 1680 140 16 2800 114 057
Merknader

Fordeling fellesutgifter etter BRA - basert pa et helt driftsar
Faktistk fordeling vil kunne avvike noe, pga. avrundinger
Den enkelte seksjonseier blir fakturert etter antall kjepte plasser.
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PROTOKOLL

Det ble avholdt ekstraordinaert arsmgte i Baerumsveien 217 Boligsameie

mandag 6. januar 2025 kl. 18.00 i mgtelokale hos
Gjelsten Bolig AS, Lilleakerveien 8, 0283 Oslo.

Konstituering av arsmgtet

Marius Rise ble valgt som mateleder og referent.

Alle sameiets seksjoner er ved tidspunktet for &rsmgtet eiet av utbyggerselskapet
Bekkestua Vest Bolig AS, representert ved Janne Krokaas og Steinar Skui.

9 kjgpere var fremmagtt ved fullmakt fra Bekkestua Vest Bolig AS. 1 tillegg mgtte
Marius Rise. Fra forretningsfarer Enqvist Boligforvaltning AS.

Innkalling og saksliste ble godkjent uten merknader og arsmatet erkleerte seg lovlig
satt.

Kristin I.T. Ulleberg ble valgt til & undertegne protokollen sammen med mgteleder.

Felgende saker ble behandlet i &rsmatet:

Agenda for mgtet

1.

Informasjon om prosjektet

Det ble gitt informasjon om status og organisering av prosjektet ved Steinar
Skui fra Gjelsten Bolig AS.

Orientering om overtakelse av boligene

Det ble gitt en kort orientering om overtakelse av boligene og fellesareal ved
Janne Krokaas fra Gjelsten Bolig AS.

Informasjon om kollektiv avtale for TV og internett
Utbygger orienterte om tilbudet for TV og internett.

Kort orientering om forretningsforer Enqvist Boligforvaltning AS
Det ble gitt en kort presentasjon av Enqvist Boligforvaltning AS, som er valgt

forretningsfarer for sameiet.

Orientering om vedtekter
Sameiets vedtekter ble giennomgatt og kommentert.

Vedtektene ble tatt til orientering.

Orientering om budsjett og felleskostnader
Sameiets budsjett ble giennomgatt og kommentert.

Budsjettet ble tatt til orientering.
Valg av styre
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Falgende styre ble valgt:

Styreleder Erik Thaulow valgt for 1 ari 2025
Styremedlem Peter Biro valgt for 1 ari 2025
Styremedlem Dag Fredrik Jebsen Arnesen valgt for 2 ari 2025
Varamedlem Kjell Faafeng valgt for 2 ari 2025

Styreleder ble valgt seerskilt.

Styret er et interimsstyre frem til boligseksjoner i sameiet er overtatt. P4 det
tidspunktet er styret 8 anse som sameiets lovlig valgte styre.

. Spgrsmalsrunde (spgrsmal av generell karakter)
Det ble avholdt en spgrsmalsrunde med sparsmal av generell karakter.

khkkkkkkhkhkkikhkkkhkkkhhkhkkik

Det foreld ingen andre saker til behandling. Protokollen ble gjennomgatt,
godkjent og signert elektronisk. Mgtet ble avsluttet klokken 19.00.

Oslo, 6. januar 2025

Marius Rise Kristinl. T. Ulleberg
Mgteleder Mgtedeltaker
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