VEDTEKTER FOR
SAMEIET TORSHOV TORG
i medhold av lov om eierseksjoner av 16. juni 2017.

Sist endret pa ordinzert arsmgte 21.03.2022.

SAMEIET /EIENDOMMEN /SEKSJONENE

Sameiet Torshov Torg (heretter kalt "Sameiet”) er et kombinert eierseksjonssameie i
eiendommen gnr 225 bnr 241 i Oslo kommune, med pastdende bebyggelse, installasjoner
og anlegg (heretter kalt "Eiendommen”).

Eiendommen er oppdelt i de eierseksjoner (heretter i fellesskap kalt "Seksjonene”) som
fremgar av vedlagte seksjoneringsbegjaering (bilag 1), med situasjonsplan (vedlegg 1) og
plantegninger (vedlegg 2-77).

Fglgende definisjoner benyttes i det fglgende:

Definisjon Seksjo | Bygg Etasje Referanse vedlegg
nnr. (tegningsnr.)

Boligseksjonene: 1-214 A-B-C K. etg. - vedlegg 1 (A10.01) - vedlegg 64
7€t (A29.64),

vedlegg 66 (A10.66) - vedlegg
72 (A10.72) og vedlegg 74
(A10.74) - vedlegg 77 (A10.77)

Neeringsseksjonen 215 A-B-C K. etg. -  vedlegg 66 (A10.66), vedlegg 67

L etg. (A10.67) og vedlegg 74
(A10.74) - vedlegg 76 (A10.76)

Garasjeseksjonen 216 A-B-C K.etg.-  vedlegg1(A10.01)
U. etg. - vedlegg

217 A-B-C K. etg. -
U. etg.
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2.1.

2.1.1.

2.1.2.

Hver Boligseksjon omfatter en bruksenhet (leilighet) som hoveddel (i plantegningene
markert med seksjonsnummer). Balkonger/terrasser inngar i hoveddelen til de
Boligseksjoner dette gjelder. Til hver Boligseksjon hgrer en sportsbod som tilleggsdel (i
plantegningene vedlegg 74-76 markert med "T" etterfulgt av seksjonsnummeret til den
Boligseksjonen boden tilhgrer). Til enkelte av Boligseksjonene hgrer uteareal pa grunn som
tilleggsdel (i situasjonsplanen vedlegg 77 og de aktuelle plantegningene markert med "TG"
etterfulgt av seksjonsnummeret til den Boligseksjonen utearealet tilhgrer).

Neaeringsseksjonen omfatter en bruksenhet (forretningslokaler), inkludert hele
garasjearealet i M. etg. som hoveddel (i plantegningene markert med "215"). Til
Nzringsseksjonen hgreruteareal pa grunn (i situasjonsplanen vedlegg 77 markert med
"TG215") som tilleggsdel.

Garasjeseksjonen omfatter en bruksenhet i form av garasjearealet i U. etg. (i plantegningen
vedlegg 75 markert med "216" og “215”, men seksjonsnumrene er 216 og 217) som
hoveddel. Til Garasjeseksjonen hgrer ingen tilleggsdel.

Alle deler av Eiendommen som etter bilag 1 ikke omfattes av Seksjonene, er fellesarealer
(dvs. alt innvendig og utvendig areal som ikke er skravert og/eller angitt som "Felles" i
vedlegg 1-77). Til fellesarealene hgrer saledes, med mindre annet er saersKilt fastsatt, alle
bygningskropper med vegger, inngangsdgrer, vinduer, trapperom, ganger og andre
fellesrom, samt utearealer. Stamledningsnettet for vann og avlgp frem til avgreningspunktet
til de enkelte Seksjonene og elektrisitet frem til Seksjonenes sikringsskap, er fellesanlegg.
Det samme er andre innretninger og installasjoner som skal tjene sameiernes felles behov.

RETT TIL BRUK

Boligseksjonen

Den enkelte sameier har med de presiseringer som fremgar nedenfor enerett til bruk av
Seksjonen. Bruken av Seksjonen ma ikke pd en urimelig eller ungdvendig mate veere til
skade eller ulempe for andre sameiere.

Seksjonene kan bare nyttes til det formal som er fastsatt i pkt. 1 ovenfor og i folge
seksjoneringsbegjeringen for den enkelte Seksjon. Endring av bruken fra boligformal til
annet formal eller omvendt ma ikke foretas uten reseksjonering etter eierseksjonsloven §
13 (2). Tilsvarende gjelder de gvrige Seksjonene.

Sameiermgtet kan fastsette vanlige ordensregler for Eiendommen.

Eierskifte

Sameiets styre og forretningsfgrer skal underrettes skriftlig om alle overdragelser,
inkludert ny seksjonseiers navn og kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et
eierskiftegebyr.

Utleie

i)  Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle leieforhold utover det som inngar i pkt.
2.1.2 ii). Det samme gjelder ny leietakers navn og kontaktinformasjon.

ii) Korttidsutleie av hele boligseksjonen i totalt mer enn 60 dggn arlig er ikke tillatt. Med
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 dggn sammenhengende.
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2.2,

2.3.

2.3.1.

Seerlig om bruken mv. av Naringsseksjonen

Eier av neeringsseksjonen (seksjon 215) har rett til & utvikle og ha naeringslokaler pa
Eiendommen, samt tilhgrende lager, herunder bl.a. til bruk som serveringssted, kaffebar,
kiosk, kontorlokaler, butikk, frisgr, apotek, postkontor, legesenter, offentlige kontorer eller
liknende. Sameierne er innforstatt med og har akseptert utviklingen og den fremtidige drift
av Neeringsseksjonen som fastsatt av utbygger og kan ikke som sameier eller pa annen mate
motsette seg dette. De enkelte sameierne er ogsa innforstatt med, og har akseptert, at den
sameiebrgk som fastsettes i forbindelse med den opprinnelige seksjoneringen av
Eiendommen kan bli gjenstand for endringer som fglge av eventuelle justeringer i utbyggers
planer for utbygging og utnyttelse av omradet.

De enkelte sameierne vil yte den ngdvendige medvirkning til at utbyggers utviklingsplaner
som beskrevet i avsnittet over og eventuelle endrede planer kan gjennomfgres, herunder i
forbindelse med deling, seksjonering, tinglysing av erkleeringer og inngdelse av ngdvendige
avtaler. Sameierne har i forbindelse med erverv av sin Seksjon for dette formal utstedt en
fullmakt til utbygger. Fullmakten gir utbygger rett til & disponere over Eiendommen/
Seksjonen pa vegne av sameier for gjennomfgring av utbyggingsprosjektet.

Boligseksjonene skal i fellesskap ha tinglyst rett til sambruk av inntil 8 garasjeplasser i U.
etg. tilhgrende Naringsseksjonen. Fordeling av sambruksplassene og organisering av
sambruket fastsettes av utbygger/eier av Neeringsseksjonen.

Endringer mv. i dette pkt. 2.2 krever tilslutning fra eier av Neeringsseksjonen.
Serlig om bruken mv. av Garasjeseksjonen

Generelle bestemmelser om seksjonen

Garasjeseksjonene er organisert som tingsrettslige sameieseksjoner med like mange ideelle
andeler som det er garasjeplasser i seksjonen og hvor det til hver andel er knyttet eksklusiv
og varig bruksrett til én bestemt nummerert garasjeplass. Til hver andelseier utstedes det
et skjgte pa en ideell andel i garasjeanlegget i henhold til seksjonsbrgken. Den tinglyste eier
av sameieandelen er solidarisk ansvarlig med den som faktisk disponerer garasjeplassen
for oppfyllelse av sameiernes forpliktelser.

Sameiets styre eller forretningsforer skal fgre en liste over andelseierne og de tildelte
garasjeplassene til enhver tid.

Den enkelte andelseier har enerett til bruk av sin garasjeplass og har for gvrig lik rett til a
benytte garasjeanleggets fellesarealer til det de er beregnet eller vanligvis brukt til.
Garasjeanlegget kan, bade de deler som er undergitt eksklusiv bruksrett og de deler som
utgjgr fellesareal, bare nyttes i samsvar med formalet og innenfor de rammer og
begrensninger som fglger av disse vedtekter. Bruken av garasjeanlegget ma ikke pa en
urimelig eller ungdvendig mate veere til skade eller ulempe for andre sameiere.

All ferdsel i garasjeanlegget og i nedkjgrsel skal skje hensynsfullt og slik at annen ferdsel
ikke ungdig hindres eller skade forvoldes. Det er ikke tillatt & parkere utenfor oppmalte
garasjeplasser. Den enkelte andelseier ma selv besgrge eventuell fjerning av
uvedkommende kjgretgy eller eiendeler fra sin garasjeplass.

Det er ikke tillatt & drive naeringsvirksomhet i eller fra garasjeanlegget, unntatt utleie av
garasjeplass som skjer i samsvar med vedtektene. Det er heller ikke tillatt & drive verksted
eller utgve verkstedsliknende aktiviteter i tilknytning til biler som er parkert i
garasjeanlegget.
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2.3.2.

2.3.3.

2.34.

2.3.5.

2.3.6.

Utleie

Sameierne i Sameiet har fortrinnsrett til leie av garasjeplasser i Garasjeseksjonen som eies
eller pa annen mate disponeres over av andre enn sameierne. Fortrinnsretten skal tinglyses
som en heftelse pa Garasjeseksjonens grunnboksblad.

Garasjeplasser for funksjonshemmede

Garasjeanlegget har til enhver tid et visst antall garasjeplasser tilgjengelig for
funksjonshemmede (HC-plasser). HC-plassene skal til enhver tid vere tilgjengelig for
sameiere/seksjonseiere i Torshov Torg Sameie med funksjonshemming som eier en andel i
garasjeseksjonen ved at de som har og dokumenterer behov for plassen skal kunne
disponere den midlertidig mot & stille sin egen plass til disposisjon.

Dette gjelder selv om plassen er privat og en tilleggsdel til en seksjon som eier har betalt for.
De sameiere det gjelder plikter i sa fall 4 akseptere bytte/overfgring til annen garasjeplass
i garasjeanlegget, uten hensyn til plassering.

Dersom behovet for HC-plass faller bort eller den som disponerer andelen selger enten
boligseksjonen i Torshov Torg eller andelen i garasjeseksjonen i Torshov Torg skal plassen
tilbakefgres til opprinnelig eier og det er plassen fgr byttet som eventuelt blir solgt.

Elbil-lading

Sameiet har lagt til rette infrastruktur for lading av elbiler, og enhver seksjonseier har rett
til & etablere ladepunkt fra leverandgren styret har avtale med pa egen plass for egen
regning safremt det er teknisk og praktisk mulig og ikke palegger de andre andelseierne
vedlikeholdsansvar eller gkte kostnader.

Det er etablert infrastruktur for a fakturere hver enkelt bruker ihht. faktisk forbruk av strgm
og tilknyttede kostnader.

Disponering

i) Med de begrensninger som fremgar av vedtektene, rader den enkelte andelseier som
en eier over seksjonsandelen og kan fritt overdra, leie ut, pantsette og pa annen mate
disponere over denne. Bruksretten til garasjeplassen kan ikke skilles fra
seksjonsandelen i garasjeanlegget.

ii) Sameierne har ikke forkjgps- eller innlgsningsrett til gvrige sameieres sameieandel
utover det som uttrykkelig fglger av disse vedtekter.

iii) Ved overdragelse av sameieandelen skal vedtektene og styrets eventuelle regler for
bruk av garasjeanlegget aksepteres av den nye sameieren. Ved overdragelse hefter den
nye sameier sammen med den tidligere sameier for den tidligere sameierens
forpliktelser inntil disse er gjort opp.

Felleskostnader for garasjeseksjonen

Alle felleskostnader vedrgrende garasjeanlegget fordeles likt mellom andelseierne. Styret
har rett til 4 belaste tinglyst eier av sameieandelen for felleskostnadene, uavhengig av hvem
som faktisk disponerer garasjeplassen.
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2.3.7.

2.3.8.

2.3.9.

2.4.

2.4.1.

2.4.2.

Mislighold

i)  Unnlatelse av a betale fastsatt andel av felleskostnader mv. er & anse som vesentlig
mislighold fra sameierens side. Sameieren vedtar tvangsfravikelse uten sgksmal og
dom dersom andel felleskostnader eller andre ytelser ikke blir betalt innen forfall, jf
tvangsfullbyrdelsesloven § 13-2(2)(c).

ii) Dersom en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine forpliktelser, kan
styret palegge sameieren a selge sin(e) sameieandel(er) med tilknyttet bruksrett til
garasjeplass. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret
rett til 3 kreve tvangssalg.

iii) Palegg om salg skal gis skriftlig og opplyse om at sameieandelen(e) kan kreves solgt
ved tvangssalg hvis pdlegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal settes
kortere enn seks maneder fra palegget er mottatt. Er palegget ikke etterkommet innen
fristen, kan sameieandelen(e) kreves solgt giennom namsmyndighetene etter reglene
om tvangssalg i tvangsfullbyrdelsesloven.

Adkomst, felles innkjgring mv.

i) De gvrige seksjonseiere i Torshov Torg Sameie, herunder eiere/brukere av andre
garasjearealer i eiendommen, har bruksrett til ngdvendig atkomst gjennom
garasjeanlegget

ii) Nedkjgringen/rampen til garasjeanlegget vil veere fellesareal i Torshov Torg Sameie og
vil bli benyttet ogsd av de gvrige seksjonseierne, herunder eiere/brukere av andre
garasjearealer i eiendommen. Seksjonen skal dekke en forholdsmessig del av
kostnadene til drift og vedlikehold av nedkjgringen/rampen, herunder eventuell port-
/bomsystem mv.

Tinglyst rett til adkomst

Garasjeanlegget i fremtidig bygg pa naboeiendommen, Sandakerveien 16, gnr. 225 bnr. 232,
skal ha tinglyst rett til adkomst over nedkjgringen/rampen (som er fellesareal) til
garasjearealene i M. etg. og U. etg

Fellesarealene

Den enkelte sameier har, med de unntak og presiseringer som fremgar nedenfor, rett til a
nytte Eiendommens fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som
er i samsvar med tiden og forholdene.

Bruken av fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate veere til skade eller
ulempe for andre sameiere.

EksKklusiv bruksrett til innvendig sykkeloppstilling for Boligseksjonene

Boligseksjonene har i fellesskap rett til eksklusiv bruk av innvendig rom for
sykkeloppstilling som illustrert i plantegning vedlegg 75.

Eksklusiv bruksrett til uteareal for Boligseksjonene

Boligseksjonene har i fellesskap rett til eksklusiv bruk av grgnt-/lekearealer, sittegrupper,
sykkeloppstilling og gangveier i utvendig fellesareal (gardsrom) som avgrenses av bygg A-
BC, som illustrert i situasjonsplanen vedlegg 77.
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3.1.

3.2.

3.3.

Bruksretten etter dette punkt omfatter ikke uteareal som utgjgr tilleggsdel til Boligseksjon
og heller ikke adkomstveier og andre arealer som er ngdvendig til bruk for virksomheten i
Naringsseksjonene.

Bruksretten etter dette punkt kan bare avvikles ved vedtak i sameiermgtet etter reglene om
vedtektsendring og kan uten tilslutning fra Boligseksjonene uansett ikke bringes til opphgr
for tidligst 60 ar etter tidspunktet for stiftelse av Sameiet.

VEDLIKEHOLD MV.

Seksjonen

Den enkelte sameier skal holde sin Seksjon, inkludert hoveddel og tilleggsdeler, forsvarlig
ved like slik at det ikke oppstar skade eller ulempe for de andre sameierne.

Den innvendige vedlikeholdsplikten omfatter bl.a. innvendige vann- og avlgpsledninger til
og med forgreningspunktet inn til Seksjonen, vannklosetter og kraner, elektriske kontakter
og brytere, samt ledninger til og med Seksjonens sikringsboks, inngangsdgr med karm og
dgrlas, innvendige flater pa balkong/terrasse, balkongdgrer med karm, samt vinduer
innvendig.

Den utvendige vedlikeholdsplikten (for tilleggsdel som er uteareal) omfatter bl.a.
sngbrgyting/ strging, plenklipping/planting, renhold/renovasjon og andre arealer, anlegg
og installasjoner som tilhgrer Seksjonen.

Sameier plikter a gjgre sin leilighet tilgjengelig uten ungdig opphold for styret eller
representanter fra styret i forbindelse med kontroll og vedlikehold av felles infrastruktur
som vann, avlgp, ventilasjon, fjernvarme, el-anlegg, bygningsmasse og lignende.

Fellesareal
Eiendommens fellesarealer skal holdes forsvarlig ved like.

Med unntak av de eksklusive vedlikeholdsplikter som er fastsatt i pkt. 3.3 - 3.5 nedenfor, er
Seksjonene i fellesskap ansvarlig for vedlikehold av Eiendommens fellesareal.

Med begrepet "vedlikehold” menes, med mindre annet fglger av sammenhengen, i tillegg til
lgpende vedlikehold, ogsa ngdvendig utskiftning, reparasjon og modernisering av de
aktuelle fellesarealer, anlegg mv, likevel med unntak av bygningsmessige tiltak som
omfattes av 10.2.i) nedenfor.

Nar begrepet "knyttet til” benyttes i det fglgende i dette pkt. 3, skal dette, med mindre annet
folger avsammenhengen, forstds som fellesareal som har en funksjonell tilknytning til de(n)
aktuelle seksjon(er), dvs. fellesarealer som etter sin art skal tjene de(n) aktuelle
seksjonen(e)s behov. Tilsvarende gjelder andre fellesanlegg/-installasjoner.

Eksklusivt vedlikeholdsansvar for Boligseksjonene
Det pahviler Boligseksjonene i fellesskap a besgrge vedlikehold av:

i) innvendig fellesareal knyttet til Boligseksjonenes hoveddel (bruksenhet) og
tilleggsdeler (sportsboder), herunder inngangspartier og dgrer, ganger og trapperom,
rgmningsveier samt tekniske anlegg som heiser, ventilasjon, lys/oppvarming mv.
Vedlikeholdsplikten etter dette punkt omfatter alt fellesareal som illustrerti vedlegg 1-
64,

ii) innvendig rom for sykkeloppstilling som iht. pkt. 2.4.1,
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3.4.

3.5.

3.6.

iii) fasader, utvendige dgrer, vinduer utvendig og balkonger/terrasser utvendig, samt
gvrige utvendige konstruksjoner, installasjoner mv. for samtlige bygg i Sameiet, som
illustrert i vedlegg 1. Vedlikeholdsplikten etter dette punkt er avgrenset sideveis og
nedover til den del av fasaden, vinduer mv. som tilhgrer Naeringsseksjonen (dvs. pa
samme plan/etasje som denne). Vedlikeholdsplikten etter dette punkt omfatter heller
ikke utvendige tak mv, som er szerskilt regulert i pkt. 3.6 nedenfor,

iv) uteareal som Boligseksjonene har eksklusiv bruksrett til iht. pkt. 2.4.2, og

v) iv) gvrige arealer, konstruksjoner og installasjoner, herunder tekniske anlegg mv. som
etter sin art kun skal tjene Boligseksjonenes behov.

Eksklusivt vedlikeholdsansvar for Naeringsseksjonen
Det pahviler Neeringsseksjonen a besgrge vedlikehold av:

i) fasader, utvendige dgrer, vinduer utvendig, samt gvrige utvendige konstruksjoner,
installasjoner mv. knyttet til Neeringsseksjonen, avgrenset sideveis og oppover til den
del av fasaden, vinduer mv. som tilhgrer Boligseksjonene (dvs. pa samme plan/etasje
som disse), og

ii) @vrige arealer, konstruksjoner og installasjoner, herunder tekniske anlegg mv. som
etter sin art kun skal tjene Neeringsseksjonens behov

EksKklusivt vedlikeholdsansvar for Garasjeseksjonen
Det pahviler Garasjeseksjonen a besgrge vedlikehold av:

i) innvendig fellesareal knyttet til Garasjeseksjonen, herunder kjgreveier og arealer
mellom garasjeplassene, tekniske anlegg som lys/oppvarming, port mv., avgrenset mot
som avgrenses av Nezeringsseksjonens del av garasjearealet i U. etg. (som illustrert i
plantegning vedlegg 75),

ii) @vrige arealer, konstruksjoner og installasjoner, herunder tekniske anlegg mv. som
etter sin art kun skal tjene Garasjeseksjonens behov.

iii) renhold og oppmerking av fellesarealer

Felles vedlikeholdsansvar

Det pdhviler Seksjonene i fellesskap a besgrge vedlikehold av utvendige tak, med tilhgrende
konstruksjoner, installasjoner mv, for samtlige bygg i Sameiet.

Det pahviler Seksjonene i fellesskap a besgrge vedlikehold av tak-/membrankonstruksjon
over de underliggende bygningsmessige anlegg, bl.a. Garasjeseksjonen).

Det pdhviler Seksjonene i fellesskap a besgrge vedlikehold av alle innvendig og utvendige
arealer, konstruksjoner, tekniske anlegg mv. som ikke er omfattet av pkt. 3.3 - 3.5 ovenfor
og/eller som etter sin art skal tjene Seksjonenes felles behov. Vedlikeholdsplikten etter
dette punkt omfatter bl.a. ogsa felles tekniske rom til trafo (og gang/trapp ned til dette
rommet), hovedtavle og fiernvarme.

Det pahviler Neeringsseksjonen og Garasjeseksjonen i fellesskap a besgrge innvendig
vedlikehold av nedkjgring/rampe (som er fellesareal) til garasjearealene i M. etg. og U. etg.
(som illustrert i plantegning vedlegg 74 og 75), samt kjgrevei som avgrenses av Neerings-
seksjonens del av garasjearealet i U. etg. (som illustrert i plantegning vedlegg 75).
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3.7.

3.8.

5.1.

5.1.1.

5.1.2.

Driftsselskap

Sameierne har rett og plikt til & overlate sine vedlikeholdsplikter etter de foregaende
punkter til et seerskilt driftsselskap som oppnevnes av sameiermgtet, jf. pkt. 12.3 nedenfor.

Kameraovervaking

Kameraovervaking er tillatt i sameiets fellesarealer og garasjer. Overvaking ma skje i
henhold til de til enhver tid gjeldende lover, regler og retningslinjer.

Konkrete kostnader Sameiet har ved forsgpling, viderefaktureres den som har pafgrt
kostnaden dersom man ved videoovervaking kan identifisere vedkommende.

RETTSLIG RADIGHET

Den enkelte sameier rar som en eier over Seksjonen.

Med de begrensninger og unntak som fglger av eierseksjonsloven § 23, kan ingen erverve
mer enn to Boligseksjoner. Dette gjelder tilsvarende hvis et erverv av en boligseksjon fgrer
til at flere enn to av boligseksjonene eies av noen som har slik tilknytning til hverandre, som
beskrevet i eierseksjonslovens § 23.

Ved salg av Seksjon plikter sameieren som selger a fremlegge vedtektene, samt eventuelle
andre bestemmelser som sameierne plikter a respektere, for kjgper og a innhente hans
vedtakelse av disse som bindende for seg.

FORDELING AV FELLESKOSTNADER OG FELLESINNTEKTER

Felleskostnader

Kostnader med Eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte Seksjon, skal fordeles
mellom sameierne i henhold til bestemmelsene nedenfor:

Kostnader som skal dekkes av Boligseksjonene, fordelt etter innbyrdes sameiebrgk:

i)  kostnadene til vedlikehold og bruk av fellesareal som angitt i pkt. 3.3 ovenfor, samt
fellesareal som Boligseksjonene har eksklusiv bruksrett til etter pkt. 2.4.1 og 2.4.2,
herunder bla. renhold, rengjgring, fjerning av tagging/grafitti, tilsyn/service,
sngbrgyting, plenklipping, planting, bortkjgring, egen vaktmester, vakthold og
administrasjonspaslag for felleskostnader,

ii) alle gvrige kostnader som etter sin art kun er knyttet til bruken av Boligseksjonene.

iii) kostnadene til administrasjon, forretningsfarsel, regnskap og revisjon av Sameiet/
Eiendommen, samt evt. styrehonorar, opp til det niva som til enhver tid ville veert vanlig
dersom Sameiet kun hadde bestdtt av Boligseksjonene (dvs. at merkostnadene til
administrasjon mv. som fglge av de gvrige Seksjonene i Sameiet, fordeles mellom
Seksjonene i henhold til pkt. 5.1.4, 2. ledd under).

Kostnader som skal dekkes av Naringsseksjonen

i)  kostnadene til vedlikehold og bruk av fellesareal som angitt i pkt. 3.4 ovenfor, herunder
bl.a. renhold og rengjgring, fjerning av tagging/grafitti, tilsyn/service, egen vaktmester,
vakthold og administrasjonspaslag for felleskostnader, og

ii) alle gvrige kostnader som etter sin art kun er knyttet til bruken av Neeringsseksjonen.
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5.1.3.

5.1.4.

5.1.5.

5.1.6.

Kostnader som skal dekkes av Garasjeseksjonen:

i)  kostnadene til vedlikehold og bruk av fellesareal som angitt i pkt. 3.5 ovenfor, herunder
bla. renhold og rengjgring, kosting, spyling, egen vaktmester, vakthold og
administrasjonspalegg for felleskostnader, og

ii) alle gvrige kostnader som etter sin art kun er knyttet til bruken av Garasjeseksjonen.

Kostnader som skal dekkes av Seksjonene i fellesskap:
Kostnader som skal fordeles etter sameiebrgken:

i) kostnader til forsikring av Eiendommen (bygningsforsikring) og ansvars-
/skadeforsikring,

ii) eiendomsskatt,

iii) kostnader til levering av energi til Eiendommen, herunder elektrisitet, fjernvarme mv.
iv) kostnader til vedlikehold og bruk av fellesarealer som nevnt i pkt. 3.6, 1. - 3. ledd over,
v) felles vaktmester, vakthold mv., og

vi) andre kostnader, avgifter/gebyrer mv. som gjelder Eiendommen i sin helhet og som
etter sin art varierer etter Seksjonens stgrrelse.

Kostnader til administrasjon, forretningsfgrsel, regnskap og revisjon av Sameiet/
Eiendommen utover slike kostnader som dekkes av Boligseksjonene i medhold av pkt. 5.1.1
(iii) ovenfor, samt evt. styrehonorar, skal fordeles med en lik del pa hver Seksjon.

Kostnadene etter dette pkt. 5.1.4 skal bare fordeles etter sameiebrgken i den grad
kostnadene belastes Eiendommen/Sameiet under ett. [ motsatt fall fordeles kostnadene
etter den fordeling som er lagt til grunn av den aktuelle leverandgr, tjenesteyter, offentlige
myndighet mv (f.eks. vil eiendomsskatt/kommunale avgifter normalt bli direkte fordelt i
henhold til sameiebrgken).

Kostnader som skal fordeles etter nytte/forbruk

i) Kostnadsfordelingen etter pkt. 5.1.1 - 5.1.4 ovenfor gjelder ikke for kostnader ved tiltak
som etter sin art ikke kan komme de(n) aktuelle sameier(ene) til gode, og det dessuten
vil virke klart urimelig at sameierne dekker kostnadene i henhold til den fastsatte
fordeling, og

ii) Kostnader til levering av fellesytelser (f.eks. strgm eller annen energitilfgrsel) der
forbruket til den enkelte Seksjon eller en bestemt andel av Seksjonene (f.eks. alle
Boligseksjonene) kan males.

Kostnader som nevnt i (i) og (ii) fordeles mellom sameierne etter nytte og/eller forbruk.

Betaling og avregning av felleskostnader

Den enkelte sameier skal betale akontobelgp fastsatt av forretningsfgrer til dekning av sin
andel av felleskostnadene. Belgpet innkreves av forretningsfgrer. Akontobelgpet kan ogsa
dekke avsetning av midler til fremtidig vedlikehold, pakostninger eller andre fellestiltak pa
Eiendommen. Plikten til & betale felleskostnader inntrer ved den enkelte sameiers
overtakelse av sin Seksjon. I forbindelse med etableringen av sameiet betaler den enkelte
erverver av Seksjonen i tillegg et belgp tilsvarende kr 50 pr kvm BRA til Sameiet som
likviditetstilskudd.
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5.1.7.

A konto forskudd kan ikke kreves for mer enn 1 ar av gangen. Hvorvidt et eventuelt
overskudd skal utbetales til sameierne eller overfgres i ny regning, besluttes av
forretningsfgrer for den enkelte periode.

For sa vidt gjelder kostnadene til fjernvarme, innbetaler Naeringsseksjonen et a konto
forskudd for inntil 6 maneder av gangen, med avregning og eventuelt restoppgjgr innen 30
dager etter hver a kontoperiode.

En sameier som har baret stgrre kostnader enn det som fglger av pkt. 5.1.1 - 5.1.6 over, har
krav pa & fa dekket det overskytende.

Fellesinntekter

Inntekter fra Eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte Seksjon, skal fordeles
mellom Seksjonene etter deres respektive innbyrdes sameiebrgker.

HEFTELSESFORM

For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte sameier i forhold til sin sameiebrgk.

PANTERETT FOR SAMEIERNES FORPLIKTELSER

De andre sameierne har panterett i Seksjonen for krav mot sameieren som fglger av
sameieforholdet. Pantekravet for hver Seksjon svarer til folketrygdens grunnbelgp pa
tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomfgrt.

Panteretten faller bort dersom det ikke senest to ar etter at pantekravet skulle ha veert
betalt, innkommer begjeering til namsmyndigheten om tvangsdekning, eller dersom
dekningen ikke gjennomfgres uten ungdig opphold.

Panteretten som omhandlet i dette punkt kan gjgres gjeldende av styret og den enkelte
sameier som har dekket mer enn sin del, jf. pkt. 5 ovenfor.

PALEGG OM SALG

Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret palegge
vedkommende & selge Seksjonen. Kravet om advarsel gjelder ikke i de tilfeller der det kan
kreves fravikelse etter pkt. 9 nedenfor. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig
mislighold gir styret rett til & kreve Seksjonen solgt. Palegg om salg skal gis skriftlig og
opplyse om at Seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis palegget ikke er etterkommet
innen en frist som ikke skal settes kortere enn seks maneder fra palegget er mottatt.

Er palegget ikke etterkommet innen fristen, kan Seksjonen Kkreves solgt gjennom
namsmyndighetene etter reglene om tvangssalg s3a langt de passer.
Tvangsfullbyrdelsesloven §§ 4-18 og 4-19 gjelder tilsvarende. Dersom det innen fristen
etter tvangsfullbyrdelsesloven § 11-7 (1) farste ledd reises innvendinger mot tvangssalget
som ikke er klart grunnlgse, skal begjeringen om tvangssalg ikke tas til fglge uten
behandling i sgksmals former. Bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven § 11-20 om det
minste bud som kan stadfestes, gjelder ikke ved tvangssalg etter dette punkt.

Styret kan uten varsel palegge erververen a selge en boligseksjon som er ervervet i strid
med eierseksjonsloven § 23.
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10.

10.1.

10.2.

10.3.

FRAVIKELSE

Medfgrer sameierens oppfgrsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
Eiendommen, eller er sameierens oppfgrsel til alvorlig plage eller sjenanse for
Eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av Seksjonen etter
tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13. Begjering om fravikelse kan settes fram tidligst
samtidig med at det gis palegg etter pkt. 8 ovenfor om salg. Begjaeringen settes fram 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 i sgksmals former.

Etter reglene i dette punkt kan det ogsa kreves fravikelse i forhold til bruker som ikke er
sameier.

BESLUTNINGSMYNDIGHET

Arsmgtets beslutningsmyndighet

Den gverste myndighet i Sameiet utgves av arsmgtet.

Flertallskrav og szerlige begrensninger i arsmgtets beslutningsmyndighet

Med de unntak som fglger av loven eller vedtektene, fattes alle beslutninger av drsmgtet
med vanlig flertall av de avgitte stemmer i samsvar med pkt. 11.5 nedenfor.

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmer i arsmgtet i samsvar med pkt. 11.5
nedenfor for vedtak om:

i) ombygging, pabygging eller andre endringer av Eiendommen (bygg og/eller tomt) som
etter forholdene i Sameiet gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,

ii) omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter,

iii) salg, kjgp, bortleie eller leie av Eiendommen (bygg og/eller tomt), herunder seksjon i
Sameiet som tilhgrer eller skal tilhgre sameierne i fellesskap. Dette medfgrer likevel
ingen begrensning i sameiernes rettslige radighet over sin Seksjon, jf. pkt. 4,

iv) andre rettslige disposisjoner over Eiendommen som gar ut over vanlig forvaltning,

v) samtykke til endring av formal for en eller flere bruksenheter fra boligformal til annet
formal eller omvendt,

vi) samtykke til reseksjonering som nevnti eierseksjonsloven § 12(2) annet punktum,

vii) tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som gar ut
over vanlig forvaltning og vedlikehold, nar tiltaket fgrer med seg gkonomisk ansvar
eller utlegg for sameierne pa mer enn 5 prosent av de arlige fellesutgiftene, og

viii) fastsettelse og endringer av vedtektsbestemmelser

Styrets beslutningsmyndighet

Avgjgrelser som kan tas av et vanlig flertall pd arsmgtet, kan ogsa tas av styret om ikke annet
folger av pkt. 10.1 ovenfor eller arsmgtets vedtak i det enkelte tilfelle.
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10.4.

11.

11.1.

11.2.

11.3.

Mindretallsvern

Arsmgtet, styret eller andre som etter pkt. 12.6 nedenfor representerer Sameiet, kan ikke
treffe beslutning som er egnet til 4 gi visse sameiere eller andre en urimelig fordel pa andre
sameieres bekostning. De gvrige Seksjonene kan ikke treffe beslutning som vil kunne
medfgre begrensninger i utvikling og drift av Neeringsseksjonen som beskrevet i pkt. 2.2
ovenfor.

ARSM@TET

Arsmﬂtet

Alle sameiere har rett til & delta pa drsmgtet med forslags-, tale-, og stemmerett i samsvar
med pkt. 11.5 under. For Boligseksjonene har ogsa sameierens ektefelle, samboer eller et
annet medlem av sameierens husstand rett til a vaere til stede og til 4 uttale seg.

Styremedlemmer, forretningsfagrer og leier av Boligseksjon har rett til & veere til stede pa
arsmgtet og til 4 uttale seg. Styreleder og forretningsfgrer har plikt til & veere til stede med
mindre det er dpenbart ungdvendig, eller de har gyldig forfall.

En sameier kan mgte ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles. Sameieren
har rett til 3 ta med en radgiver til arsmgtet. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom
arsmgtet gir tillatelse med alminnelig flertall.

Ordinzert arsmgte skal holdes hvert ar innen utgangen av april. Styret skal pa forhand varsle
sameierne om dato for mgtet og om siste frist for innlevering av saker som gnskes
behandlet. Ekstraordineert arsmgte skal holdes ndr styret finner det ngdvendig, eller nar
minst to sameiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene i samsvar med pkt.
11.5 nedenfor, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

Innkalling til arsmgte

Arsmgte innkalles av styret med varsel som skal vere pa minst atte og hgyst tjue dager.
Ekstraordinzert arsmgte kan om ngdvendig innkalles med kortere varsel som likevel skal
veere pd minst tre dager.

Blir arsmgte som skal holdes etter loven, vedtektene eller tidligere vedtak i arsmgte, ikke
innkalt, skal tingretten snarest og pa sameiernes felles kostnad innkalle til arsmgte nar det
kreves av sameier, styremedlem eller forretningsfarer.

Innkallingen skjer skriftlig.

Innkallingen skal bestemt angi de saker som skal behandles pa arsmgtet. Skal et forslag som
etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall kunne behandles, ma
hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen.

Saker som en sameier gnsker behandleti det ordinaere arsmgtet, skal nevnes i innkallingen
nar styret har mottatt krav om det fgr fristen etter pkt. 11.1 fjerde ledd ovenfor.

Hvilke saker arsmgtet kan og skal behandle
Arsmgtet skal behandle saker angitt i innkallingen til mgtet.
Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen skal det ordinaere drsmgtet,

i)  behandle styrets arsberetning,
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11.4.

11.5.

12.

12.1.

ii) behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskapsoversikt for foregdende kalenderar,
0g
iii) velge styremedlemmer

Arsberetning, regnskap og revisjonsberetning skal senest en uke fgr ordinaert arsmgte
sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten veere tilgjengelige
pa drsmgtet.

Bortsett fra i tilfellene som nevnt i annet ledd, kan arsmgtet bare treffe beslutning om saker
som er angitt i innkallingen til mgtet i samsvar med pkt. 11.2 fjerde ledd ovenfor. At saken
ikke er nevntiinnkallingen, er likevel ikke til hinder for at det besluttes innkalt nytt arsmgte
til avgjgrelse av forslag som er fremsatt i mgtet.

Mgteledelse. Protokoll

Arsmgtet skal ledes av styrelederen med mindre drsmgtet velger en annen mgteleder, som
ikke behgver vaere sameier.

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

Arsmgtets vedtak - stemmerett og beregning
Arsmgtet treffer vedtak i samsvar med bestemmelsene nedenfor:

i) saker som kun angar Boligseksjonene eller fellesarealer som kun benyttes og/eller
vedlikeholdes av Boligseksjonene, avgjgres av Boligseksjonene alene. Flertallet regnes
i begge tilfeller etter antall seksjoner, slik at hver av Boligseksjonene gir én stemme,

ii) saker som kun angar Neeringsseksjonen eller fellesarealer som kun benyttes og/eller
vedlikeholdes av Neeringsseksjonen, avgjgres av Naeringsseksjonen alene;

iii) saker som kun angar Garasjeseksjonen eller fellesarealer som kun benyttes og/eller
vedlikeholdes av Garasjeseksjonen, avgjgres av Garasjeseksjonen alene;

iv) saker som kun angar enkelte av Seksjonene eller fellesarealer som kun benyttes og/
eller vedlikeholdes av enkelte av Seksjonene, avgjgres av disse Seksjonene alene.
Flertall regnes etter sameiebrgk. Hvis saken kun gjelder enkelte av Boligseksjonene
og/eller vedlikeholdes av enkelte av Boligseksjonene, regnes flertall likevel etter antall
seksjoner, slik at hver av disse Boligseksjonene gir én stemme;

v) saker som angar Sameiet eller Eiendommen som helhet, avgjgres av alle Seksjonene i
fellesskap. Flertall regnes etter sameiebrgk;

Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene likt,
avgjgres saken ved loddtrekning.

Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemning om avtale med
seg selv eller naerstdende eller om sitt eget eller naerstdendes ansvar. Det samme gjelder for
avstemning om palegg om salg eller krav om fravikelse etter pkt. 8 og 9 ovenfor.

STYRE OG FORRETNINGSF@RER

Styret

Sameiet skal ha et styre bestdende av tre til syv medlemmer.
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12.2.

12.3.

12.4.

12.5.

12.6.

Arsmgtet velger styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen velges
seerskilt. Den som er umyndig, kan ikke vare styremedlem.

Med unntak av Boligseksjonene, kan ogsa juridiske personer vaere styremedlemmer. Dette
kan likevel bare skje ved at velges en utpekt representant for vedkommende.

Styremedlem tjenestegjgr i to ar om ikke annet er bestemt av arsmgtet.

Nar seerlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til a tre tilbake fgr tjenestetiden er
ute. Styret skal ha rimelig forhandsvarsel om tilbaketreden. Arsmgtet kan med alminnelig
flertall vedta & fjerne medlem av styret.

Styremgter

Styrelederen skal sgrge for at styret holder mgte sd ofte som det trengs. Et styremedlem
eller forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.

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

Styret er vedtaksfgrt nar mer enn halvparten av alle styremedlemmer er til stede. Vedtak
kan gjgres med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene likt, gjgr
mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak, ma likevel utgjgre mer enn
en tredjedel av alle styremedlemmene.

Styret skal fgre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de
frammgtte styremedlemmene.

Styrets oppgaver

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 sameiermgtet. Styret har
herunder i samsvar med pkt. 10.3 ovenfor a treffe alle bestemmelser som ikke i loven eller
vedtektene er lagt til andre organer.

Forretningsfarer

Det hgrer under styret & ansette forretningsfgrer og andre funksjoneerer, gi instruks for
dem, fastsette deres lgnn, fgre tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt & si dem opp eller
gi dem avskjed.

Ansettelsen kan bare skje pa oppsigelse med en oppsigelsesfrist som ikke ma overstige seks
maneder. Med to tredjedels flertall kan sameiermgtet samtykke i at avtale om
forretningsfarsel gjgres uoppsigelig fra Sameiets side for et lengre tidsrom, men ikke for
mer enn fem ar.

Ugildhet

Et styremedlem ma ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som
medlemmet selv eller naerstiende har en framtredende personlig eller gkonomisk
seerinteresse i. Det samme gjelder for forretningsfagreren.

Representasjon

Styret representerer sameierne og forplikter dem med sin underskrift i saker som gjelder
sameiernes felles rettigheter og plikter, herunder gjennomfgringen av vedtak truffet av
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13.

13.1.

13.2.

14.

15.

16.

arsmgtet eller styret og rettigheter og plikter som angar fellesareal og fast eiendom for
gvrig.

Sameierne forpliktes ved underskrift av to eller flere styremedlemmer i fellesskap.

[ saker som gjelder vanlig forvaltning og vedlikehold, kan forretningsfgrer representere
sameierne pa samme mate som styret.

Styrelederen kan saksgke og saksgkes med bindende virkning for alle sameierne i saker
som nevnt i fgrste ledd fgrste punktum. Er styreleder ikke valgt, kan ethvert styremedlem
saksgkes med samme virkning,.

Har styret, styremedlemmer eller forretningsfgrer overskredet sin myndighet, er
disposisjonen ikke bindende for sameierne, dersom sameierne godtgjgr at
medkontrahenten innsa eller burde innse at myndigheten ble overskredet, og det derfor
ville stride mot redelighet & gjgre disposisjonen gjeldende.

REGNSKAP OG REVISJON

Regnskap

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel, herunder at det blir fgrt
regnskap og utarbeidet arsregnskap og arsberetning i samsvar med bestemmelsene gitt i
eller i medhold av regnskapsloven.

Regnskap for foregdende kalenderar skal legges frem pa ordinaert arsmgte.

Revisor
Sameiet skal ha statsautorisert revisor. Revisor velges av sameiermgtet.

Revisor tjenestegjgr inntil annen revisor er valgt. Revisor har rett til a veere til stede pa
arsmgte og til & uttale seg.

FORSIKRING

Styret tegner felles fullverdiforsikring for Eiendommen,
Ved skade pa Seksjon som dekkes av forsikringen, betaler sameieren egenandelen.

Ved utvendig skade eller ved innvendig skade som skyldes ytre forhold, eller ved skade for
gvrig pa Eiendommen, dekker Sameiet egenandelen.

REGISTRERING I FORETAKSREGISTERET

Styret skal melde Sameiet til registrering i foretaksregisteret senest 6 maneder etter at
seksjoneringsbegjeeringen er blitt tinglyst, jf. eierseksjonsloven § 11, 3. ledd.

TVISTER

Eventuelle tvister i sameieforholdet ma lgses ved de alminnelige domstoler med Oslo
tingrett som verneting.

kksk
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