Vedtekter for

GATE 1-2-3 Boligsameie
(org. nr. 917409390)

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med opprettelsen av sameiet 1. april 2016
Sist endret pa arsmgte 16.05.2021

1. Navn

1-1 Navn og opprettelse
Sameiets navn er GATE 1-2-3 Boligsameie.

Sameiet bestar av 92 boligseksjoner og en garasjekjeller i eiendommen gnr 132 bnr 273
Ullensaker Kommune.

Seksjonseiere som disponerer garasjeplass, har midlertidig enerett til bruk av garasjeplass i
garasjekjeller som er fellesareal. Garasjeplasser fglger seksjonen. Eiendomsgruppen Oslo AS
forbeholder seg retten til & fordele garasjeplasser i sameiet. Eiendomsgruppen Oslo AS
beholder rett til & rAde over usolgte garasjeplasser og eventuelt selge disse pa et senere
stadium. Kjgper og sameiet er forpliktet til & bista ved en slik senere overfgring dersom det
skulle veere ngdvendig. Kostnadene for drift og vedlikehold av garasjekjeller fordeles
seksjonseierne etter antall garasjeplasser som disponeres.

| garasjekijeller er det ogsa teknisk rom, lager, sykkelbod, boder, egen trapp og heis til
boligene.

Det er fastsatt en sameiebrgk for hver eierseksjon som uttrykker sameieandelens stgrrelse
basert pa den enkelte bruksenhets bruksareal (dvs. eksklusiv balkong).

Inndelingen i hoveddeler og tilleggsdeler, samt sameiebrakens starrelse, fremgar av
seksjoneringsbegjaeringen. Private balkonger inngar i bruksenhetene for bolig.

De deler av eiendommen som ikke inngar i de enkelte bruksenheter, er fellesareal.

Til fellesarealene hgrer saledes bl.a. hele bygningskroppen med vegger, dekker og
konstruksjoner (ogsa for balkonger) samt inngangsdgarer, vinduer, trapperom med heis,
ganger, andre fellesrom. Stamledningsnettet for vann og avlgp fram til avgreiningspunktene til
de enkelte bruksenhetene og elektrisitet fram til bruksenhetens sikringsskap, er ogsa
fellesanlegg. Det samme er andre innretninger og installasjoner som skal tjene
seksjonseiernes felles behov.

2. Rettslig raderett

2-1 Rettslig raderett

Den enkelte seksjonseier rar som en eier over seksjonen og har full rettslig raderett over sin
seksjon, herunder rett til overdragelse, utleie og pantsettelse. Ved utleie/utlan av seksjonen
utover 30 dager, skal leietaker/bruekr med kontaktinformasjon registreres hos forretningsfarer
BORI og videre til styret. Eventuelt registreringsgebyr til forretningsforer dekkes av
seksjonseier.



En seksjonseier blir fullt ansvarlig for leiernes handlinger eller unnlatelser eller andre forhold til
sameiet.

Ingen, ei heller juridiske personer, kan erverve mer enn 2 seksjoner i sameiet. Dette med
unntak av stat, kommune m.m. som det fremgar av eierseksjonsloven § 22.

Rettslig raderett inkluderer et forbud av naeringsvi rksomhet i form av korttidsutleie
(under 14 dager).

2-2 P-plasser for bevegelseshemmede, HC plasser

Noen av plassene i kjeller er tilpasset bevegelseshemmede (hc-plasser). Seksjonseierne, samt
andre som bor fast sammen med dem i deres husstand, som har behov for hc-plass, har
fortrinnsrett til bruk av disse plassene.

Dersom noen har behov for hc-plass, skal dette behovet meldes til styret sammen med
ngdvendig dokumentasjon (som dokumentasjon regnes normalt at vedkommende har
kommunalt bevis for rett til & parkere pa offentlige hc-plasser) Dersom vedkommende
dokumenterer sitt behov, skal styret palegge et bytte med den hc-plass som ligger naermest
inngangen til den beboer som skal ha hc-plassen.

Retten til bytte bortfaller, dvs at plassene byttes tilbake, ndr vedkommende som laner plassen
ikke lenger kan dokumentere sitt behov eller vedkommende flytter fra sameiet.

Alle parkeringsplasser for utleie/salg skal kun ga til seksjonseiere i Gate 1-2-3 Boligsameie.

2-3 Ladepunkt for el-bil o.1.
(1) Felles ladesystem for elektriske/ladbare kjgret gy er installert. Alle som lader i
garasjeanlegget er pliktige til & bruke dette fremo  ver.

(2) Abonnement tegnes hos Ohmia Charging AS som p.t . er eier av og administrerer
ladesystemet.

3. Bruken av boligen og fellesarealene

3-1 Rett til bruk

(1) Den enkelte seksjonseier har enerett til bruk av sin bruksenhet og rett til & nytte
fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden
og forholdene.

(2) Bruken av bruksenheten og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate
veere til skade eller ulempe for andre seksjonseiere.

(3) Bruksenheten kan bare nyttes i samsvar med formalet.

(4) Garasjekjeller er organisert som fellesareal. Det vil si at de seksjonseiere som disponerer
en eller flere garasjeplasser har en midlertidig enerett til bruk av garasjeplass. Garasjeplassene
falger seksjonene.

3-2 Trivselsregler

Seksjonseiermgtet fastsetter trivselsregler. Selv om det er vedtatt forbud mot dyrehold, kan
bruker av seksjonen holde dyr dersom gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til
ulempe for de gvrige brukere av eiendommen.



Seksjonseierne plikter a falge de trivselsregler som til enhver tid er fastsatt. Brudd pa
trivselsreglene kan anses som brudd pa seksjonseiernes forpliktelser overfor sameiet.

4. Vedlikehold

4-1 Seksjonseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte seksjonseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hgrer
boligen til forsvarlig vedlike, slik at det ikke oppstar skade eller ulempe for de andre
seksjonseierne. Seksjonseierne skal vedlikeholde slikt som vinduer, rar, sikringsskap fra og
med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr
inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige flater. Vatrom ma
brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rar,
sikringsskap fra og med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgar,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker,
apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker
og innvendige dgrer med karmer.

(3) Seksjonseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avlgpsledninger
bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til sameiets felles-/hovedledning. Seksjonseier skal
ogsa rense eventuelle sluk pa verandaer, balkonger o. .

(4) Seksjonseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.

(5) Oppdager seksjonseieren skade i boligen som sameiet er ansvarlig for a utbedre, plikter
seksjonseieren straks & sende melding til sameiet.

(6) Seksjonseierne kan bli erstatningsansvarlig overfor sameiet og andre seksjonseiere for tap
som fglger av forsgmt vedlikehold.

4-2 Sameiets vedlikeholdsplikt
(1) Sameiet skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa langt plikten
ikke ligger pa seksjonseierne.

(2) Felles rar, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom boligen, skal
sameiet holde ved like. Sameiet har rett til & fare nye slike installasjoner gjennom boligen
dersom det ikke er til vesentlig ulempe for seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter
ogsa utvendig vedlikehold av vinduer.

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder ngdvendig
utskifting av isolerglass, og ytterdgrer til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak,
bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner, sluk, samt rgr eller ledninger som er bygd inn i
baerende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

(4) Seksjonseieren skal gi adgang til boligen slik at sameiet kan utfgre sin vedlikeholdsplikt,
herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfagring av arbeid skal giennomfgres
slik at det ikke er til ungdig ulempe for seksjonseieren eller annen bruker av boligen.

(5) Seksjonseierne kan kreve erstatning fra sameiet for skader som fglger av forsgmt
vedlikehold fra sameiet.



5. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform

5-1 Felleskostnader

(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, skal fordeles
mellom seksjonseierne etter sameiebrgken med mindre seerlige grunner taler for & fordele
kostnadene etter nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk.

Unntak:

Kostnader til bredband og kabel-TV, samt Atech avtalen (alarmer) fordeles etter nyttebegrepet.
Det vil si at kostnadene fordeles likt mellom seksjonseierne (ikke etter seksjoneringsbrgken i
sameiet).

Dersom de seksjonseierne som bergres uttrykkelig si er seg enige, kan det i vedtektene
fastsettes en annen fordeling enn det som falger av ().

(2) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis hver maned betale akontobelgp fastsatt av
seksjonseierne pa arsmgate t eller av styret. Akontobelgpet kan ogsa dekke avsetning av midler
til framtidig vedlikehold, pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen, dersom arsmgatet
har vedtatt slik avsetning.

(3) Kostnader i forbindelse med parkeringskijeller fordeles pa seksjonseierne etter antall
parkeringsplasser som disponeres.

5-2 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse

De andre seksjonseierne har panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som fglger av
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet svarer til
2x folketrygdens grunnbelgp pa tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomfart.

5-3 Heftelsesform
For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte seksjonseier i forhold til sin sameiebrgk.

6. Palegg om salg og fravikelse

6-1 Mislighold

Seksjonseiers brudd pa sine forpliktelser overfor sameiet utgjgr mislighold. Som mislighold
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsgmt vedlikeholdsplikt, ulovlig
bruk og brudd pa ordensregler.

6-2 Palegg om salg

Hvis en seksjonseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret palegge
vedkommende & selge seksjonen, jfr. eierseksjonslovens § 38 farste ledd. Advarsel skal gis
skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve seksjonen solgt.

6-3 Fravikelse

Medfagrer seksjonseierens oppfersel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller er seksjonseierens oppfersel til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.



7. Styret og dets vedtak

7-1 Styret - sammensetning
(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal ha 1le der, og 2-4 andre medlemmer og
med 1-3 varamedlemmer.

(2) Styremedlemmene tjenestegjer i to ar hvis ikke arsmgtet har bestemt noe
annet. Varamedlemmer velges for ett ar. Styremedle  m og varamedlem kan
gjenvelges.

(3) Arsmgtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene.
Styrelederen skal velges seerskilt. Styret velger n  estleder blant sine medlemmer.

(4) Arsmgtet skal fastsette eventuelt vederlag til styremedlemmene for
foregdende styreperiode. Styret bestemmer fordelin gen av vederlaget.

7-2 Styremgter
(1)Styrelederen skal sgrge for at styret mgtes sa o fte som det trengs. Et
styremedlem eller forretningsfareren kan kreve at s tyret sammenkalles.

(2) Styremgtet skal ledes av styrelederen. Erikke  styrelederen til stede, og det
ikke er valgt noen nestleder, skal styret velge en mgteleder.

(3) Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvpar  ten av alle styremedlemmene
er til stede. Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte
stemmene. Star stemmene likt, gjgr matelederens st  emme utslaget. De som
stemmer for en beslutning, ma likevel utgjgre mer e nn en tredjedel av stemmene.

(4) Styret skal fgre protokoll fra styremgtene. Al le de fremmagtte
styremedlemmene skal undertegne protokollen.

7-3 Styrets oppgaver

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiend ommen og ellers sgrge for
forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og
beslutninger pa arsmgatet.

7-4 Styrets beslutningsmyndighet

(1)Styret skal ta alle beslutninger som ikke i love  n eller vedtektene er lagt til
andre organer. Beslutninger som kan tas med et vanl g flertall pa arsmgtet, kan
ogsa tas av styret om ikke annet falger av lov, ved  tekter eller arsmgatets
beslutning i det enkelte tilfelle.

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle p&  en mate som er egnet til & gi
noen seksjonseiere eller utenforstaende en urimelig fordel pa andre
seksjonseieres bekostning.



7-5 Inhabilitet

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal
som medlemmet selv eller dennes neerstdende harenf  remtredende personlig
eller gkonomisk seerinteresse |.

7-6 Styrets representasjonsadgang
(1)Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av to eller flere styremedlemmer i
fellesskap.

(2) Styret har rett til & representere seksjonseier  ne og forplikte dem med sin
underskrift i saker som gjelder seksjonseiernes fel les rettigheter og plikter.
Dette omfatter & gjennomfare beslutninger truffeta v arsmgtet eller styret, og
rettigheter og plikter som ellers angar fellesareal og fast eiendom. Styret kan
ogsa gjare gjeldende krav seksjonseiere har mot utb ~ yggeren dersom kravet
knytter seg til mangler ved fellesarealene eller fo  rsinket ferdigstillelse av disse.

8. Arsmatet

8-1 Arsmatets myndighet. Mindretallsvern.
(1) Arsmgtet har den gverste myndigheten i sameiet.

(2) Et flertall pa arsmatet kan ikke ta beslutninge  r som er egnet til &
gi noen seksjonseiere eller utenforstaende en urime  lig fordel pa andre
seksjonseieres bekostning.

8-2 Tidspunkt for arsmgtet

(1) Ordineert arsmgate skal holdes hvert &r innen utg  angen av juni. Styret skal pa
forhand varsle seksjonseierne om dato for matet og om siste frist for & innlevere
saker som gnskes behandlet.

(2) Ekstraordingert arsmgte skal holdes nar styret f  inner det nagdvendig, eller nar
minst to seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever
det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behan dlet.

8-3 Innkalling til &rsmgte

(1) Styret innkaller til arsmgte med et varsel som skal veere pa minst atte og hayst
tjue dager. Styret kan om ngdvendig innkalle til ek straordineert arsmgte med
kortere varsel, men varselet kan aldri veere kortere enn tre dager. | begge tilfeller
skal det gis skriftlig melding til forretningsfarer en-

(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig reg nes ogsa elektronisk
kommunikasjon.

(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene arsmgt et skal behandle. Skal
arsmgtet kunne behandle et forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas
med minst to tredjedels flertall av de avgitte stem mene, ma hovedinnholdet veere
angitt i innkallingen.



(4) Saker som en seksjonseier gnsker behandletide t ordinaere arsmgtet, skal
nevnes i innkallingen nar styret har mottatt krav o m det foar fristen i vedtektenes
punkt 8-2 (1).

8-4 Saker arsmgtet skal behandle
(1) Arsmgtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til mgtet.

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkalling  en, skal det ordinaere arsmgtet:
« behandle styrets arsberetning
* behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap fo r foregdende
kalenderar
* velge styremedlemmer
* behandle vederlag til styret

(3) Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsbe retning skal senest en uke far
ordinaert arsmgte sendes ut til alle seksjonseiere m ed kjent adresse.
Dokumentene skal dessuten veere tilgjengelige i arsm  gtet.

(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinge  rt arsmgte, kan arsmgtet bare
ta beslutning om saker som er angitt i innkallingen til matet. Hvis alle
seksjonseiere er til stede pa arsmgtet og stemmer f  or det, kan arsmgtet ogsa ta
beslutning i saker som ikke star i innkallingen. At saken ikke er nevnt i
innkallingen, er ikke til hinder for at styret besl utter & innkalle til nytt arsmgte for
a avgjere forslag som er fremsatt i mgtet.

8-5 Hvem kan delta i arsmgtet

(1) Alle seksjonseiere har rett til & delta pa arsm  gtet med forslags-, tale-, og
stemmerett. Ektefelle, samboer eller annet medlem a v husstanden til eieren av en
boligseksjon har rett til & veere til stede og uttal e seg.

(2) Styremedlemmer, forretningsfarer, revisor og le  ier av boligseksjon har rett til
a veere til stede pa arsmatet og uttale seg. Styrele  der og forretningsfarer har plikt
til & veere til stede med mindre det er apenbart ung  dvendig eller de har gyldig
forfall.

(3) En seksjonseier kan mgte ved fullmektig. Fullma  kten kan nar som helst
tilbakekalles. Seksjonseieren har rett til ata med  en radgiver til arsmgatet.
Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa arsmatet tillater det.
Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stem me.

8-6 Mgteledelse og protokoll
(1) Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmgtet  velger en annen mgateleder.
Mgateleder behaver ikke a veere seksjonseier.

(2) Mgtelederen har ansvar for at det fgres protoko Il over alle saker som
behandles, og alle beslutninger som tas pa arsmgtet . Mgtelederen og minst én
seksjonseier som utpekes av arsmgtet blant dem som er til stede, skal
underskrive protokollen. Protokollen skal til enhve r tid holdes tilgjengelig for
seksjonseierne.



8-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmgtet

| arsmgtet har hver seksjon én stemme, og flertalle  t regnes etter antall stemmer.
Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star
stemmene likt, avgjeres saken ved loddtrekning.

8-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmgte  t

(1) Beslutninger pa arsmgtet tas med vanlig flertal | av de avgitte stemmene hvis
ikke annet flertallskrav er fastsatt i eierseksjons loven eller vedtektene. Ved valg
kan arsmgtet pa forhand fastsette at den som far fl  est stemmer skal regnes som
valgt. Vedtektene kan ikke fastsette strengere fler  tallskrav enn det som er fastsatt
i loven.

(2) Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler  av de avgitte stemmene pa
arsmgtet for & ta beslutning om

a) ombygging, pabygging eller andre endringer avb  ebyggelsen eller tomten
som gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet

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

c) salg, kjap, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet
som tilhgrer eller skal tilhgre seksjonseierne ife  llesskap, eller andre
rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar u t over vanlig
forvaltning

d) samtykke til at formalet for én eller flere bru  ksenheter endres fra
boligformal til annet formal eller omvendt

e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eiersek sjonslovens 8§ 20 annet
ledd annet punktum

g) endring av vedtektene.

8-9 Flertallskrav for seerlige bomiljgtiltak

(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens b o- eller bruksinteresser,
og som gar ut over vanlig forvaltning, og som farer med seg gkonomisk ansvar
eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pa min dre enn fem prosent av de
arlige felleskostnadene, besluttes med vanlig flert all av de avgitte stemmene pa
arsmagatet. Hvis tiltaket farer med seg gkonomisk ans  var eller utlegg for
seksjonseierne i fellesskap pa mer enn fem prosent av de arlige
felleskostnadene, kreves det flertall pa minst to t redjedeler av de avgitte
stemmene pa arsmgatet.

(2) Huvis tiltakene etter (1) forer med seg et samle t gkonomisk ansvar eller utlegg
for enkelte seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa
det tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket ba re gjennomfgres hvis disse
seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.



8-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksj  onseierne
Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmatet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig
si seg enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige de  ler av eiendommen
b) opplgsning av sameiet
c) tiltak som medfarer vesentlig endring av sameiet s karakter
d) tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig
av starrelsen pa kostnaden som tiltaket medfgrer, 0 g uavhengig av hvor
stort gkonomisk ansvar eller utlegg tiltaket medfar er for de enkelte
seksjonseiere.
8-11 Beslutninger som krever samtykke fra seksjonse iere det gjelder
Folgende beslutninger krever samtykke fra de seksjo  nseiere det gjelder:
« at eierne av bestemte seksjoner plikter & holde del  er av fellesarealet
vedlike

* innfgring av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige
disposisjonsretten over seksjonen

* innfgring av vedtektsbestemmelser om en annen forde ling av

felleskostnadene enn det som fglger av pkt. 5.

8-12 Inhabilitet

Ingen kan delta i en avstemning om
a) et sgksmal mot en selv eller ens naerstaende
b) ens eget eller ens naerstaende ansvar overfor sam  eiet
C) et sgksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet

dersom egen interesse i saken er vesentlig og kan stride mot

sameiets interesser

d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven §8§ 38 0og 39 som er
rettet mot en selv eller ens naerstaende.

Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller so  m fullmektig.

9. Forholdet til eierseksjonsloven
For sa vidt ikke annet fglger av disse vedtekter, g  jelder reglene i lov om
eierseksjoner av 16.6.2017 nr. 65.

* % % %



