Eiksmarka Boligsameie

SAMEIEVEDTEKTER
for
EIKSMARKA BOLIGSAMEIE (EBS)
Endringer vedtatt pa ordinaert sameiermgte 27/3-14
§1
Generelt

Sameiets navn er Eiksmarka Boligsameie og har gnr. 34 og bnr. 19 i Berum kommune.
Sameiet ble opprettet ved seksjoneringsbegjering tinglyst 14. juni 1984.

Eiendommen er delt opp i 144 ideelle eiendomsandeler, fordelt pa 12 boligblokker. En ideell

eiendomsandel med eksklusiv bruksrett til én bolig eller andre bruksenheter i eiendommen
benevnes seksjon.

Rett til bruk av sszsjon og fellesareal
Den enkelte sameier har eksklusiv bruksrett til sin bruksenhet.
Den enkelte sameier disponerer dessuten en nummerert kjellerbod og en nummerert loftsbod.
Videre har sameierne rett til & benytte sameiets fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig

brukt til. Som fellesareal regnes blant annet trapper, ganger, tomteanlegg, veier,
fellesinnretninger mv.



§3
Rettslig radighet over seksjon

Overdragelse av seksjon ma kun finne sted pa de vilkar som er inntatt i disse vedtekter,
tinglyste dokumenter og kjgpekontrakt.

Ingen kan erverve mer enn to seksjoner i sameiet, med unntak av det som fremgar av
eierseksjonsloven § 22, som f. eks. 10 % samlet statlig, fylkeskommunal eller kommunal
eierandel.

Sameierne kan ikke innga bindende avtale om utleie av seksjon fgr leieren skriftlig har
forpliktet seg til & fglge sameiets vedtekter, husordensregler og vedtak fattet av sameiermgtet
og styret.

Ved salg og utleie skal dette snarest og senest fgr innflytting meddeles styret for registrering.
Sameier plikter a opplyse om leiers navn, egen adresse i utleieperioden og varigheten av
denne. Styret er ansvarlig for & dele ut vedtekter og ordensregler til nye beboere.
Sameieren har for gvrig full rettslig raderett over sin seksjon.

§4

Garasjer

Sameiet har avtale med Eiksmarka Boligsameie Garasjelag (EBS Garasjelag) om utleie av
grunn til garasjeplasser. Leieavgiften fastsettes av sameiermgtet.

Sameiets aksjer i A/S Eiksmarka garasjer pa ”Snippen” er overfgrt til EBS Garasjelag.

Forutsetningen for utleie av grunn til garasjer og overfgring av sameiets aksjer til EBS
Garasjelag, er at salg/tildeling av garasjer forbeholdes sameiere i Eiksmarka Boligsameie.

§S

Sameiernes plikter

Sameierne er forpliktet til a rette seg etter sameiets vedtekter og vedtak fattet av sameiermgtet
og styret. Ved alminnelig flertall fastsetter sameiermgtet vanlige ordensregler for
eiendommen. Sameierne plikter a fglge de til enhver tid gjeldende ordensregler.

Bruken av bruksenheten og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate vaere
til skade eller ulempe for andre beboere i sameiet.

Bruksenheten kan bare benyttes i samsvar med formalet.
Ledninger, rgr og liknende ngdvendige installasjoner kan fgres gjennom bruksenheten hvis

det ikke er til vesentlig ulempe for sameieren. Sameieren skal gi adgang til bruksenheten for
ngdvendig ettersyn og vedlikehold av installasjonene.



Merking av kjeller og loftsbod: Sameierne skal sgrge for merking av tildelt bod med
seksjonsnummer eller annen merking der det klart gar frem hvilken sameier som disponerer
boden.

§6
Sameiers vedlikeholdsplikt

Innvendig vedlikehold av bruksenheten besgrges og bekostes av den enkelte sameier. Med
innvendig vedlikehold forstas blant annet oppussing, istandsettelse og fornyelse av maling,
tapet, gulv, tak, innvendige vegger, laser, ngkler, kommunikasjonsenhet, elektriske ledninger
med tilbehgr fra og med bruksenhetens apparattavle eller sikringsboks, varmtvannsbereder i
bolig, vannkraner, servanter og annet saniterutstyr. Dette gjelder ogsa ledninger og
innretninger som sameieren selv har satt opp.

Videre omfatter vedlikeholdsplikten sluk og vann- og fuktsperrer i vatrom der det er
ngdvendig for a unngéa ulemper, samt vann- og avlgpsledninger fra forgreiningspunktet pa
hovedledningsnettet. Reparasjon eller utskifting av rgr og ledninger som er bygget inn i
barende konstruksjon er sameiet ansvarlig for. Innkassing og andre hindringer utfgrt av
navarende eller tidligere sameiere, fritar ikke for sameierens vedlikeholdsplikt.

Blokkens beboere er ansvarlige for renhold pa fellesarealene. Trappeareal skal renholdes
ukentlig.

Sameieren er ansvarlig for innvendig vedlikehold av dgrer og vinduer som vender ut mot
fellesareal, samt utskifting av selve vindusruten. Utskifting og utvendig vedlikehold av
vinduer er sameiet ansvarlig for. Er utskifting og utvendig vedlikehold ngdvendig som fglge
av sameierens forhold, er sameieren ansvarlig ogsa for dette.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa renhold av den indre del av balkongen, inkludert avlgp.
Den omfatter ogsa vedlikehold av andre arealer sameieren har enerett til 4 bruke.

Sameieren er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med pabudt brannvernutstyr, og at dette
fungerer og er i forskriftsmessig stand.

For sameieres vedlikehold av egen leilighet vil nevnes:

* Alle beboere er ansvarlige for at baderoms sluk holdes apne for a unnga
oversvgmmelser. Assistanse eller rad kan gis av vaktmester. Dersom dette ikke
blir gjort og det pafgres skader i underliggende seksjoner, er vedkommende
gkonomisk ansvarlig ogsa for disse skadene.

* Ved ombygging/bruk av baderom til dusjrom ma det legges tilstrekkelige
membraner pa gulv og i vétsoner for a hindre lekkasjer. Nytt sluk er
sgknadspliktig.

* Ved innbygging av gjennomgaende vannledninger pa bad ma det nederst pa
innbygningskassene monteres en inspeksjonsluke.

* Ved eventuell skiftning av entrédgr skal det nyttes en halvmgrk farge (ikke lys
eller hvit) ut mot trappeoppgang.

* Avtrekksvifter pa kjgkken og bad ma ikke tilkobles veggventiler.



Unnlatelse av & foreta det vedlikehold som er ngdvendig for a bevare eiendommens verdi,
eller & avverge ulemper, er a anse som mislighold av sameierens forpliktelser overfor sameiet.

Alt arbeid som paligger sameieren skal utfgres i samsvar med de til enhver tid gjeldende
forskrifter. Sameieren er ansvarlig for at dette blir gjort.

§7
Sameiets plikter

Sameiet skal:
a) Vedlikeholde og forvalte eiendommen med uteanlegg, veier, lekeplasser,
biloppstillingsplasser og fellesinnretninger av enhver art,

b) Besgrge utvendig vedlikehold av sameiets bygninger pa eiendommen,
trappeoppganger, ytre inngangsdgrer og andre innvendige fellesarealer, rep./utskifting
av vinduer og dgrer, samt vedlikehold av felles rgr og ledninger.

¢) Sameiet kan gi tilskudd til sluk bytte der nytt sluk ikke blir montert gjennomgaende i
etageskiller og det pa forhand er sgkt om slikt tilskudd. Styret gir neermerer
bestemmelser for tiltaket.

§8

Forandringer av seksjon og fasade

Sameier ma ikke uten godkjennelse fra sameiets styre foreta forandringer vedrgrende
bygningskonstruksjonen og fellesanlegg, som for eksempel rive baerevegger eller flislegge
balkong/terrasse. Tilsvarende gjelder tiltak som medfgrer fasadeendringer, for eksempel
utskiftning av dgrer og vinduer, oppsetting av parabol/antenne, markise og varmepumpe eller
endring av utvendige farger.

Enhver installasjon av nytt ildsted (peis) skal meddeles styret. Gjelder det nytt sluk pa badet,
fjerning/endring av berevegger, ma sgknad fremmes kommunal bygningsmyndighet via
styret. Nytt ildsted (peis) ma dessuten meddeles brannvesenet for ildstedskontroll.

§9

Felleskostnader og fellesinntekter

Sameiet betaler alle kostnader til drift av sameiets bygninger, som ikke knytter seg til den
enkelte bruksenhet, sa som offentlige avgifter som direkte kan henfgres til bygningene,
forsikringer, vedlikehold av bygningene samt administrasjonskostnader.

Sameiet betaler ogsa alle kostnader til opparbeidelse, drift og vedlikehold av fellesarealer med
veier, lekeplasser, biloppstillingsplasser, uteanlegg samt vaktmestertjeneste.

Den enkelte sameier skal betale et akontobelgp, fastsatt av styret, til dekning av sin andel av
felleskostnadene. For mye innbetalte felleskostnader overfgres til disposisjonsfond.



Akontobelgpet fastsettes med basis i en fordelingsngkkel basert pa boligens nettoareal
(bruksareal)

Inntekter av eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet skal fordeles
mellom sameierne etter samme fordelingsngkkel som brukes ved fordeling av felleskostnader.

Den enkelte sameier dekker s@rskilt alle kostnader til sameiet ved overdragelse og utleie. Ved
salg er selve innbetalingen selgers (evt. meglers) ansvar. Ved utleie er dette utleiers ansvar.

§10
Forsikring

Styret plikter & holde sameiets bygningsmasse forsikret pa en tilfredsstillende maéte.

Sameieren skal betale egenandel ved forsikringsskader der sameiets forsikring benyttes pa
skader som ligger under sameierens vedlikeholdsansvar. Sameieren er i disse tilfellene ogsa
ansvarlig for tap som ikke dekkes av sameiets forsikring som fglge av helt eller delvis
avkorting eller avslag pa grunn av sameierens forhold.

Krav pa betaling av egenandel dekkes av sameiets legalpanterett, jf. vedtektene § 23.

Bestemmelsen her pavirker ikke sameiets rett til a kreve erstatning fra sameieren for gvrig.

§11
Vedlikeholdsfond

Sameiermgtet kan med alminnelig flertall vedta avsetning til vedlikeholdsfond.
Vedlikeholdsfondet kan brukes til fremtidig vedlikehold, pakostninger eller andre fellestiltak
pa eiendommen, dersom sameiermgtet har vedtatt slik avsetning.

§12
Mislighold

Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine forpliktelser overfor de
gvrige sameierne, kan styret, med minst seks maneders skriftlig varsel, palegge sameieren a
selge seksjonen. Er ikke palegget etterkommet innen fristens utlgp, kan seksjonen kreves solgt
ved tvangssalg, jf. eierseksjonsloven § 26.

Sameieren er ansvarlig for sine husstandsmedlemmer, leietakere og dennes besgkende eller
andre personer som han har gitt adgang til leiligheten, eller til eiendommen for @vrig.

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, jf. eierseksjonsloven § 27. Etter reglene i
bestemmelsen her kan det ogsa kreves fravikelse i forhold til bruker som ikke er sameier.



§13
Sameiermegte

Den gverste myndighet i sameiet utgves av sameiermgtet.

Hvert ar innen 30. april skal det avholdes ordinert sameiermgte. Styret skal pa forhand varsle
sameierne om dato for mgtet og om siste frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.
Ekstraordinart sameiermgte skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar minst to
sameiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og samtidig oppgir
hvilke saker de gnsker behandlet.

Pa sameiermgte har sameierne stemmerett med en stemme for hver seksjon. For
boligseksjoner har ogsa sameierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av sameierens
husstand rett til a vaere til stede og til a uttale seg. Tilsvarende gjelder styremedlemmer,
forretningsfgrer og leier av boligseksjon.

Det er anledning til & mgte med fullmektig. Fullmakten skal veere skriftlig og datert.

Sameieren har rett til a ta med seg en radgiver til sameiermgtet. Radgiveren har bare rett til &
uttale seg dersom sameiermgtet gir tillatelse med mer enn halvparten av de avgitte stemmer.

§ 14
Innkalling til sameiermgte

Sameiermgtet innkalles skriftlig av styret med varsel som skal vaere pa minst atte og hgyst
tjue dager. Ekstraordinart sameiermgte kan om ngdvendig innkalles med kortere varsel som
likevel skal vere pa minst tre dager.

Innkallingen skal bestemt angi de saker som skal behandles i sameiermgtet. 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 behandlet i det ordinere sameiermgtet, skal nevnes i
innkallingen nar styret har mottatt krav om det fgr siste frist for innlevering av saker, jf.
vedtektene § 13 annet ledd.

§ 15
Saker som skal behandles pa ordinzert sameiermgte

P4 det ordinere sameiermgtet skal disse sakene behandles:

a) Kkonstituering,

b) arsberetning fra styret,

c) godkjennelse av resultatregnskap og balanse, herunder anvendelse av overskudd eller
dekning av tap,

d) eventuell godtgjarelse til styret,

e) driftsbudsjett,



f) wvalg av styreleder, styremedlemmer og varamedlemmer dersom noen av disse er pa
valg, samt valgkomite
g) andre saker som er nevnt i innkallingen.

Bortsett fra saker som nevnt i pkt. a) til f), kan sameiermgtet bare treffe beslutning om saker
som er angitt 1 innkallingen til mgtet. At saken ikke er nevnt 1 innkallingen, er likevel ikke til
hinder for at det besluttes innkalt nytt sameiermgte til avgjgrelse av forslag som er fremsatt i
mgtet.

§16
Mpgteledelse og protokoll

Sameiermgtet skal ledes av styrelederen med mindre sameiermgtet velger en annen
mgteleder, som ikke behgver vere sameier.

Det skal under mgtelederens ansvar fgres protokoll over alle saker som behandles og alle
vedtak som gjgres av sameiermgtet. Protokollen skal underskrives av mgtelederen og minst
én sameier som utpekes av sameiermgtet blant de som er til stede.

§17
Sameiermgtets myndighet og flertallskrav

Med de unntak som fglger av loven eller vedtektene fattes alle beslutninger av sameiermgtet
med vanlig flertall av de avgitte stemmer.

Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Ved stemmelikhet avgjgres saken ved loddtrekning.
Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmer i1 sameiermgtet for vedtak om:

a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i sameiet gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,

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

c) salg, kjgp, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som tilhgrer
eller skal tilhgre sameierne i fellesskap,

d) andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gér ut over vanlig forvaltning,

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

f) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 12 annet ledd annet
punktum,

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

h) vedtektsendringer.



Det kreves tilslutning fra de sameierne det gjelder til vedtak om:

a) begrensninger i den rettslige radighet over seksjonen,
b) endring i fordeling av felleskostnader,
c) endring i fordeling av inntekter av fellesarealer.

Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, samt vedtak som
innebarer vesentlige endringer av sameiets karakter, krever tilslutning fra samtlige sameiere.

§18
Styret

Sameiet skal ha styre. Styret bestar av styreleder og to styremedlemmer, med like mange
varamedlemmer. Sameiermgtet velger styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer.
Styrelederen velges s&rskilt.

Funksjonstiden for styreleder, de gvrige styremedlemmer og varamedlemmer er to ar.
Sameiermgtet kan fastsette en annen funksjonstid ved valget av styret. Styreleder,
styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges.

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for forvaltning av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermgtet. Styret har,
innenfor rammen av sin beslutningsmyndighet, anledning til a treffe beslutninger som ikke i
loven eller vedtektene er lagt til andre organer.

Avgjgrelser som kan tas av et vanlig flertall i sameiermgte, kan ogsa tas av styret om ikke
annet fglger av loven, vedtektene eller sameiermgtets vedtak i det enkelte tilfelle.

I fellesanliggende representerer styret sameiet, og forplikter dem ved underskrift av styrets
leder og ett styremedlem, jf. eierseksjonsloven § 43.

Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av medlemmene er til stede. Vedtak treffes
med alminnelige flertall. Ved stemmelikhet utgjgr mgteleders stemme utslaget. Styret skal
fgre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de fremmgtte
styremedlemmene.

§19
Valgkomité

Sameiermgtet velger en valgkomité bestaende av tre medlemmer. Kandidatene foreslas av
styret. Funksjonstiden er to ar, og medlemmene kan gjenvelges.

Valgkomiteens forslag til valg av styreleder, styremedlemmer og varamedlemmer, samt
styrets forslag til valgkomité skal fglge som bilag til innkallingen til sameiermgtet.



§20
Forretningsforer

Sameiermgtet kan med vanlig flertall vedta at sameiet skal ha forretningsfgrer.
Forretningsfgrer ansettes og sies opp av styret.

Forretningsfgreren forestar den daglige driften av sameiets eiendom. Forretningsfgrer sgrger
for innkreving av felleskostnader fra sameierne og fgrer regnskap for sameiet. Videre
fremmer forretningsfgrer overfor styret forslag til arsoppgjgr, budsjett og felleskostnader,
samt utfgrer de tjenester som er nevnt i forretningsfgrerkontrakten, herunder begjarer
tvangssalg.

§21
Mindretallsvern og ugildhet

Sameiermgtet, styret eller andre som representerer sameiet, kan ikke treffe beslutning som er
egnet til 4 gi visse sameiere eller andre en urimelig fordel pa andre sameieres bekostning.

Et styremedlem eller forretningsfgrer ma ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe
spgrsmal som medlemmet selv eller narstaende har en framtredende personlig eller
gkonomisk sarinteresse i.

§22
Revisor

Sameiet skal ha statsautorisert eller registrert revisor. Revisor har mgte- og talerett pa
sameiermgtet. Revisor velges av sameiermgtet med alminnelig flertall. Revisor tjenestegjgr
frem til ny revisor er valgt. Lov av 15. januar 1999 nr. 2 om revisjon og revisorer gjelder sa
langt den passer.

§23
Legalpant

Som sikkerhet for krav som springer ut av sameieforholdet har sameiet legalpant i den enkelte
seksjon tilsvarene 1G (folketrygdens grunnbelgp) til enhver tid, jf. eierseksjonsloven § 25.

Forretningsfgreren har ved en sameiers mislighold av gkonomisk art, fullmakt til & begjeere
tvangssalg av vedkommendes seksjon. Sameieren kan ikke fremsette motkrav med mindre
dette er erkjent eller rettskraftig avgjort ved dom.

§ 24
Tvister

Eventuelle tvister mellom sameiet og en sameier avgjgres ved de alminnelige domstoler.
Sameierne vedtar eiendommens verneting som rette verneting.



§25
Vedtektsendring

Endring av sameiets vedtekter kan bare besluttes av sameiermgtet med minst to tredjedels

flertall av de avgitte stemmer, om ikke loven stiller strengere krav, jf. eierseksjonsloven § 28
annet ledd.

§26
Opplgsning
Sameiet kan ikke opplgses uten tilslutning fra samtlige sameiere.
§27
Eierseksjonsloven

For sa vidt ikke annet fglger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 23.
mai 1997 nr. 31.



