5487 SAMEIET GREFSEN TERRASSEHUS

VEDTEKTER
FOR
SAMEIET GREFSEN TERRASSEHUS

(Vedtatt av sameiermgte 26. april 1984 med hjemmel i lov om eierseksjoner.
Endringer foretatt av sameiermgtet 5. mai 1986, 27. april 1989, 3. mai 1990,

29. april 1993, 26. september 1996, 28. april 1998, 27. april 2000, 25. april 2002,
28. april 2003, 29. april 2004, 27. april 2006, 24.april.20120g 30.april 2014

8§ 1.

§ 2.

8§ 3.

Navn og omfang

Sameiets navn skal veere Sameiet Grefsen Terrassehus.

Sameiets medlemmer bestar av eiere av seksjoner og ideelle andeler i gnr 75,
bnr 117.

Formal

Sameiets formal er & ivareta sameierenes fellesinteresser overfor myndigheter
og andre. Formalet er videre & forvalte og administrere eiendommen og de
felles anlegg som hgrer inn under sameiet.

Salg, utleie o.l.

Den enkelte sameier kan fritt selge, pantsette eller leie bort sin seksjon med
tilhgrende ideell andel. Enhver ny sameier er forpliktet til & gjgre seg kjent
med bestemmelsene i disse vedtektene og gjeldende husordensregler. Den
nye sameiers eller brukers navn og adresse skal snarest mulig innberettes til
sameiets styre av selger evt. utleier.

Det er ikke anledning til & leie ut biloppstillingsplasser til personer bosatt
utenfor sameiet.

Vedlikehold o.l.

8 4 a) Generelt

Hver seksjon skal bare brukes til det formal den er regulert til i.h.h.t.
delingsbegjeeringen. Seksjonen kan ikke benyttes til virksomhet som er til
sjenanse for gvrige seksjonseiere.

Fellesanleggene ma ikke benyttes slik at andre brukere ungdig eller urimelig
hindres i den bruk av anleggene som er avtalt eller forutsatt. Skader pa
eiendommen/fellesanlegg som skyldes seksjonseier, hans husstand, leietaker
eller andre som seksjonseieren har gitt adgang til eiendommen, plikter
seksjonseieren omgaende a erstatte eller utbedre.

Seksjonseieren plikter a holde sin seksjon med tilhgrende ytre rom forsvarlig
ved like. Tvil om vedlikeholdspliktens omfang og/eller avgrensning avgjgres
av styret.

Skader pa bygningskonstruksjon, tekniske anlegg, og/eller 3. persons seksjon
som skyldes seksjonseierens handlemate, medfgrer at denne er ansvarlig for
utbedring og saledes ma bekoste utbedringen av alle skadene inklusiv
folgeskadene.
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Med handlemate menes manglende/feil vedlikehold, bruk av seksjonen eller
tekniske endringer.

Dersom seksjonseier forssmmer sin vedlikeholdsplikt, kan styret palegge
denne & foreta forsvarlig vedlikehold, eller la vedlikeholdet utfgres for
seksjonseierens regning.

Sameieren skal gi adgang til bruksenheten for ngdvendig ettersyn og
vedlikehold av installasjonene.

Sameiets styre har ikke noe ansvar for og/eller plikt til & etterse at
seksjonseieren oppfyller sin vedlikeholdsplikt.

Seksjonseieren plikter & melde fra til styret om skade pa sameiets eiendom sa
fort han kjenner til eller burde kjent til skaden. Ved passivitet vil
seksjonseieren kunne stilles til ansvar for de deler av en skade som ville veert
unngatt ved umiddelbar meddelelse. Kan skadeomfanget begrenses i
tilliggende seksjoner, plikter seksjonseieren a varsle disse. Kravet om at
seksjonseieren skal melde fra, er uavhengig av om skaden skyldes forhold
som er innenfor hans vedlikeholdsansvar eller ikke.

Utvendige endringer pa fasaden er ikke tillatt uten at dette er godkjent av
styret.

8 4 b) Sameierens vedlikeholdsansvar omfatter:

Innvendiq:

- Alle innvendige flater, dgrer og vinduer.

Pstfasaden:

- Vedlikehold og — om ngdvendig — utskifting av vinduene.

- Samtidig med vedlikehold av vinduene i korridorene kan den enkelte
seksjons vinduer bli vedlikeholdt utvendig for den enkelte sameiers
regning.

Terrasse/balkong/vestfasade:

- Utfyllingsveggene, dvs veggene mellom betongskiver og dekket inkl.
vinduer, dgrer og beslag, unntatt betongfasade over treveggene i 10.
etasje.

- Maling av betongvegger, tak og betonggulv.

- Renhold av terrasse, alle renner, vannavilgp og sluk fra egen
balkong/terrasse.

- Vedlikehold av restaurerte gulv/membraner i 7, 8 og 10 etasje, skal skje
etter utfarende entreprengrs vedlikeholdsinstruks (FDV instruks) som vil
foreligge ved avsluttet prosjekt. Kostnadsfordelingen av restaurerte
balkonger/terrasser i 10. etg. gjelder etter avsluttet prosjekt for
vestfasaden i 2006

- @vrige gulv behandles avhengig av varierende utfgrelse og overflater,
og utfgres i samsvar med naermere beskrivelse, inntatt i sameieboken
kapittel 9.
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- Det er ikke tillatt & skifte ut fast slitebelegg (f.eks. fliser) pa terrasser
uten at det samtidig foretas utskifting av membranen. Lgst slitebelegg
(treheller osv) kan imidlertid skiftes ut isolert.

- Utskifting av fast slitebelegg og membran ma skje i samrad med styret
0g i styrets regi. Styret innhenter anbud og undertegner kontrakter med
entreprengr. Sameieren innbetaler sin andel av kostnadene til styret.
Dersom utskifting foretas pa annen mate, star den enkelte sameier
ansvarlig.

- Under henvisning til eierseksjonsloven 8§23 fgrste ledd
(unntaksbestemmelsen om fordeling etter nytten) skal sameiere med
terrasser/balkonger dekke 85% av kostnadene ved utskifting av
membran og av styre akseptert standard slitebelegg pa
terrasse/balkong. Sameiet skal dekke de resterende 15%. Denne
fordeling gjelder bade nar utskiftingen skijer frivillig etter sameiers eget
initiativ, og nar den skjer etter palegg fra styret som fglge av oppstatt
lekkasje eller annet ngdvendig vedlikehold fra terrassen.

- Sameiere med terrasser hvor firmaet NRS Vaktmester Vedlikehold har
utfart utskifting av slitebelegg og membran skal, i henhold til vedtak
fattet av ekstraordineert sameiermgte i 1996, betale et fast belap pa kr.
9.500,- av de totale kostnadene. Styret har anledning til & oppjustere
belgpet pa kr. 9.500,- i samsvar med konsumprisindeksen. Styret har
ogsa anledning til a beslutte a fordele "NRS terrassene” over flere ar
dersom det kommer henvendelse om utbedring fra mange av
sameierne med slike terrasser samtidig.

- Eventuelle fglgeskader dekkes av sameiet med mindre sameieren ikke
har fulgt foreskreven fremgangsmate eller pa annen mate har opptradt
grovt uaktsomt

- Kostnadsdelingen pa vedlikehold av terrasser/balkonger pa
85/15% (sameier/sameiet) gjelder fra 25. april 2002.

Folgende punkter skal sjekkes jevnlig av seksjonseier:

- Sluk under blomsterkasse.

- Renne under luftebalkong (10. etasje), samt at nedlgpsrer fra renna ma
holdes apen.

- Sng bar fiernes fra terrasseskillevegger.

Seksjonens tekniske anlegg:

- Vann fra stoppekran t.0.m. sluk/overgang til betong. Med sluk forstas
sluk og grenrgr ut til vertikalt hovedavigp.

- Elektriske anlegg f.0.m. seksjonens hovedtavle/sikringsskap.

- Boder, garasjeport og lettvegger i garasjen. Skal vedlikeholdes og
males / beise ifglge sameiets felles bestemte farge.

- Foalgeskader i forbindelse med installerte piper. Merkostnader i
forbindelse med piper for leilighetene i 9. og 10. etasje ma beaeres av
seksjonseieren.

- Alt omfattende vedlikehold som for eksempel utskifting av vinduer, ma
ikke igangsettes uten etter styrets anvisning.
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- All omfattende vedlikehold eller utskifting av vindu, dar eller fasade
detalj, tettesjikt pa terrasse, slitebelegg m.v. skal utfares etter gjeldende
byggeforskrifter og under kontroll av kyndig person, og meddeles styret
om utfgrelse og ansvarlig utfgrende.

8 4 ¢) Sameiets vedlikeholdsansvar:

§ 5.

§ 6.

Generelt

- Sameier er generelt ansvarlig for alt vedlikehold som ikke ligger under
seksjonseiers vedlikeholdsansvar.

- Ytre vedlikehold og reparasjoner som vedrgrer husets beerende
konstruksjoner.

- @stfasadens betongelementer og fuger.

- Gavlveggene, trappehus, mellombygg, gangbroer og garasjeanlegg.

- Tettesjikt pa alle sameiets tak, inklusiv drenering og avlgp.

- Ved bygningstekniske skader som bergrer flere sameiere, og hvor
arsakssammenhengen er ukjent, overtar sameiet vedlikeholdsansvaret
inntil reparasjonsmetode er funnet. Ved eventuelle senere skader som
skyldes at reparasjonsmetoden ikke var tilfredsstillende, overtar sameiet
igjen vedlikeholdsansvaret.

Terrassene/balkongene i vestfasaden:

- Betongarbeider pa skiver og dekke (den beaerende delen) mellom
leilighetene samt blomsterkasser, eksklusiv maling.

- Utskifting av slitebelegg og membran skjer i samsvar med
bestemmelsene i
84 b).

Husorden

Sameierene plikter & falge husordensregler som er fastsatt av sameiermgtet.
Alvorlige brudd pa disse regler kan anses som vesentlig mislighold av
sameierens forpliktelser overfor sameiet, jfr. 87. Sameierene er ansvarlige for
at eventuelle leietakere ogsa overholder husordensreglene.

Fellesutgifter

Alle utgifter ved felles drift av eiendommen, for eksempel offentlige avgifter,
vedlikeholdsutgifter, lgnn til ansatte, godtgjgrelse til styret og revisor, utgifter til
fellesanlegg o.l. skal utlignes pa sameierene etter deres andel i sameiet
(sameiebrgken).

Egenandel ved forsikringstilfeller i den enkelte seksjon, som dekkes av
sameiets forsikring, behandles som fellesutgift i henhold til ferste ledd, med
mindre forsikringstilfellet skyldes uaktsomhet eller andre klanderverdige
forhold hos sameier eller husstandens beboere. 1 slike tilfeller er sameieren
selv ansvarlig for & betale egenandelen.

Pa basis av et driftsbudsjett som sameiestyret utarbeider, fastsettes et
manedlig belgp som sameierene plikter a betale forskuddsvis. Det stipulerte
forskuddsbelgp kan nar som helst endres av styret om det viser seg a vaere
utilstrekkelig til dekning av sameiets fellesutgifter
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Manglende innbetaling av forfalte fellesutgifter etc anses som vesentlig
mislighold, jfr. paragraf 7. For bruken av fellesrommene i beboerdelen, og
privat uttak av strgm fra fellesanlegg kan det fastsettes et gebyr som skal ta
sikte pa a dekke driftsutgiftene.

Til sikkerhet for sameiets krav overfor sameierene, har sameiet rett til a fa
tinglyst en panterett i hver seksjon med tilhgrende rettigheter for et belgp
tilsvarende seksjonens arlige fellesutgifter med prioritet uten opptrinnsrett etter
det belgp sameierandelen og seksjonen er overdratt for. Styret er pliktig til &
vike prioritet for belaning inntil Ianetakst. | stedet for utstedelse av
pantobligasjon, kan seksjonseier stille tilsvarende sikkerhet i form av godkjent
bankgaranti.

Mislighold og fravikelse

Mislighold
Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine forpliktelser,

kan styret palegge vedkommende & selge seksjonen. Kravet om advarsel
gjelder ikke i de tilfeller der det kan kreves fravikelse etter Eierseksjonslovens
8§ 16 a, jfr. vedtektenes pkt. 7 b. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at
vesentlig mislighold gir sameiet 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 6 maneder fra palegget er mottatt.

Er palegget ikke etterkommet innen fristen, kan seksjonen kreves solgt
giennom namsmyndighetene, etter reglene om tvangssalg sa langt de passer.

Fravikelse

Medfgrer sameierens oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse
av eiendommen, eller er sameierens oppfarsel til alvorlig plage eller sjenanse
for eiendommens gvrige brukere, kan sameiets styre kreve fravikelse av
seksjonen etter Tvangsfullbyrdelsesloven kap. 13. Begjeering om fravikelse
kan settes frem tidligst samtidig med at det gis palegg etter eierseksjonslovens
8 16, jfr. vedtektenes pkt. 7 a om salg. Begjeeringen settes frem for
namsretten. Etter reglene i paragrafen her kan det ogsa kreves fravikelse i
forhold til bruker som ikke er sameier, nar vedkommende sameier senest
samtidig gis palegg etter Eierseksjonslovens § 16, jfr. vedtektenes § 7 a om
salg.

Ordingere sameiermgter

Sameiets gverste myndighet er sameiermgtet. Ordingert sameiermgte skal
holdes hvert ar innen utgangen av april maned. Styret skal pa forhand varsle
sameierne om dato for mgtet og om siste frist for innlevering av saker som
gnskes behandlet. Styret innkaller samtlige sameiere til mgtet med minst 8 og
hagyst 20 dagers varsel. Innkallingen skal veere skriftlig, angi tid og sted for
matet, dagsorden og forslag som skal behandles. Med innkallingen skal ogséa
falge styrets arsrapport og revidert regnskap.
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Det ordinaere sameiermgtet skal:

Behandle arsrapport fra styret.

Behandle og godkjenne arsregnskap.

Behandle og godkjenne budsjettforslag for innevaerende ar.
Behandle andre saker som er nevnt i innkallingen.

Foreta valg av styre, valgkomité og revisor.

Fastsette styrehonorar.

ouALNE

| sameiermgte har sameierene stemmerett, med en stemme for hver seksjon
de eier. Sameierene har rett til & mgte med fullmektig som skal legge frem
skriftlig og datert fullmakt.

Beslutninger fattes med alminnelig flertall i forhold til de avgitte stemmer, om
intet annet er bestemt i disse vedtektene.

Folgende vedtak krever to tredjedels flertall av de avgitte stemmer:

1. Nyanskaffelser, forbedringer eller utbedringer som pafagrer den enkelte
sameier ekstraordinaere utgifter som svarer til minst 30% av sameiets
arlige fellesutgifter eksklusiv individuell stramavregning.

2. Salg eller bortfeste av mindre deler av eiendommen, nar vedtaket ikke i
nevneverdig grad endrer utnyttingen av den enkelte bruksenhet eller farer
til nevneverdig ulempe for den enkelte sameier.

3. Bestemmelsene om at sameierene som generell regel ma gi panterett i sin
seksjon for sine gkonomiske forpliktelser overfor sameiet.

4. Vedtak om at kjgper av seksjon og leietaker av bruksenhet ma godkjennes
av styret. Er slikt vedtak gjort kan godkjenning i det enkelte tilfelle bare
nektes nar det foreligger saklig grunn for dette.

5. Fastsetting av nye vedtekter eller endring i gjeldende vedtekter.

Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen
krever enstemmighet blant alle sameierne.

For at forslag som krever enstemmighet eller to tredjedels flertall skal kunne
behandles pa sameiermatet ma hovedinnholdet veere beskrevet i innkallingen.

Styremedlemmene og forretningsfarer har plikt til & veere tilstede pa
sameiermgtet, med mindre det er apenbart ungdvendig eller det foreligger
gyldig forfall.

Alle sameiere har rett til & delta i sameiermgte med forslags-, tale- og
stemmerett. For boligseksjoner har ogsa sameierens ektefelle, samboer eller
et annet medlem av sameierens husstand rett til & vaere tilstede og til & uttale
seg.
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Sameiermgtet bgr primaert ledes av styrets leder. Dersom dette ikke er
hensiktsmedsig, kan sameiermgtet velge en annen mgteleder.

Det skal under mgtelederens ansvar fgres protokoll over alle saker som
behandles og alle vedtak som treffes av sameiermgtet.

Protokollen leses opp far mgtets avslutning og underskrives av mgtelederen
0g minst en av de tilstedeveerende sameierene valgt av sameiermgtet.
Protokollen skal holdes tilgjengelig for sameierene.

Ekstraordingere sameiermgter

Ekstraordineert sameiermgte holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar
minst en tiendedel av sameierene skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke
saker de gnsker behandlet.

Styret innkaller skriftlig til ekstraordinaere sameiermgter med minst 3 — hgyst
20 dagers varsel. Innkallingen skal angi tid og sted for mgtet og de saker som
vil bli behandlet. For at forslag som krever enstemmighet eller to tredjedels
flertall skal kunne behandles pa matet ma hovedinnholdet i forslaget veere
beskrevet i mgteinnkallingen.

Styret
Et styre har ansvar for den daglige ledelsen av sameiet. Styret velges av

sameiermgtet blant sameierene. Styrets leder velges saerskilt.

Styret skal besta av 5 medlemmer inklusiv leder + 2 varamedlemmer.

Alle styremedlemmenes funksjonstid vil veere to ar. Styrets leder velges for ett
ar. Overgangsperioden som beskrevet ovenfor settes til styreperioden
2002/2003. Tjenestetiden opphgrer ved avslutningen av det ordinzgere
sameiermgtet i det ar tjenestetiden utlaper.

Styremedlemmer kan gjenvelges, men den enkelte kan frasi seg gjenvalg.

Styreleder innkaller til styremgater etter behov eller nar minst to
styremedlemmer forlanger det. Innkallingen skal angi tid og sted for mgtet og
de saker som vil bli behandlet.

Styremgter ledes av styreleder. Dersom han/hun har forfall, velger styret en
mgteleder. Styret farer protokoll som skal underskrives av de fremmgtte
styremedlemmer. Styret er vedtaksfart nar minst tre medlemmer er til stede.
Vedtak treffes med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjgr mgtelederens
stemme utslaget.

Styret forplikter sameiet med underskrift av tre styremedlemmer i forening eller
ved underskrift av styreleder og ett styremedlem.

Styret har rett til & ansette eller avskjedige funksjonzerer og andre ansatte, gi
instruks til dem, fastsette deres lgnn og fare tilsyn med at de oppfyller sine
plikter.
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Styret forplikter & sette i verk vedtak gjort pa sameiermgter. Stgrre arbeider
pa fellesanlegget, ma forelegges for sameiermgatet til godkjennelse, forutsatt at
arbeidene kan vente til at et slikt mgte blir holdt.

Styret skal sgrge for at det blir fart regnskap over sameiets drift, og at dette
blir revidert av den revisor som blir valgt pad sameiermgtet. Eventuelle
ngdvendige oppgaver for selvangivelsen sendes sameierene etter utgangen
av januar — slik at de er den enkelte sameier i hende far fristen gar ut.

Alle skriftlige meldinger fra styret til sameierene anses som mottatt nar de er
lagt i sameierens postkasse eller utenfor dgren, om ikke sameieren har oppgitt
annen adresse til styret.

Ugildhet (inhabilitet)

Ingen kan delta pa noen avstemning pa sameiermgtet om rettshandel overfor
seg selv eller om eget ansvar. Heller ikke kan noen delta i avstemning om
rettshandel dersom vedkommende har en fremtredende personlig eller
gkonomisk saerinteresse i saken.

Styremedlem eller forretningsfarer ma pa samme mate avsta fra behandling
eller avgjgrelse av tilsvarende forhold.

Sameiers rettslige raderett og forpliktelse

Den enkelte sameier har full rettslig raderett over sin seksjon, og andre
sameiere har ikke forkjgps- eller Igsningsrett. For sameiets felles forpliktelser
er den enkelte sameier ansvarlig i forhold til sin ideelle andel av eiendommen.

Diverse bestemmelser

Disse vedtektene bygger pa lov om eierseksjoner av 4. mars 1983 og pa lov
om eierseksjoner av 23. mai 1997 nr. 31 og er bindende for alle sameiere og
deres rettsetterfalgere.




