VEDTEKTER-22.03.2021
For

SKOGMO PARK BOLIGSAMEIE 1 (HUS A, B, C, D, E)
(org.nr. 927 654 210)

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med opprettelsen av sameiet 05.07.2021.
Sist endret pa ekstraordineert &rsmgte 16.01.2025

1. Navn

1-1 Navn, formal og opprettelse
Sameiets navn er Skogmo Park Boligsameie 1

Sameiet bestar av 148 boligseksjoner, fordelt pa bygg, A, B, C, D OG E —pa eiendommen gnr
131 bnr 158 Ullensaker Kommune. Under blokkene er det etablert et felles parkeringsanlegg
som inneholder bl.a. teknisk rom, trapper, heisoppganger, sportsboder, felles sportsbod og
parkeringsplasser organisert som en anleggseiendom. Det er heis fra hvert bygg til
parkeringsanlegget. BBB6 og anleggseiendommen har veirett over eierseksjon sameiets tomt.

Skogmo Park Boligsameie 1 bygges ut trinnvis.
Anleggseiendommen har veirett over sameiets eiendom.

Parkeringsanlegget er organisert som en anleggseiendom gnr 131 bnr 160 med 177
parkeringsplasser.

Alle som kjgper parkeringsplass, far en andel dvs 1/178 del. | tillegg organiseres
parkeringsanlegget som eget garasjesameie/tingsrettslig sameie med egne vedtekter, og mulig
eget styre og regnskap. P-plasser/andeler kan selges til andre kjgpere enn seksjonseiere i
sameiet. Eierseksjonssameiet Skogmo Park Boligsameie 1 eier andelen som gir rett til atkomst
og bruk av boder, tekniske rom, sykkelparkering og fellesfunksjoner mv. Skogmo Park
Boligsameie 1 eier og disponerer videre 8 parkeringsplasser i kjeller og 2 pa terreng til
gjesteparkering.

De enkelte bruksenheter bestar av en hoveddel samt en eller flere tilleggsdeler. Private
balkonger/terrasser inngar i bruksenhetene for bolig.

Inndelingen i hoveddeler og tilleggsdeler samt sameiebrgkens stgrrelse, fremgar av
seksjoneringsbegjaeringen.

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

Til fellesarealene harer saledes bl.a. hele bygningskroppen med vegger, dekker og
konstruksjoner (ogsa balkongkonstruksjon) samt inngangsdgrer, vinduer, trapperom med heis,
ganger og 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.

Sameiets formal er a ivareta seksjonseiers felles interesser og administrasjon av eiendommen
og fellesanlegg av enhver art.
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. Seksjonseier har plikt til & melde
salg eller bortleie av seksjonen skriftlig til sameiets forretningsfgrer om hvem som er ny
eier/leietaker. Dette gjelder ogsa utleie av parkeringsplass (er). Ved eierskifte betales et
eierskiftegebyr til forretningsfgrer av sameiet.

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.

2-2 Parkeringsplasser for bevegelseshemmede - ladepunkt for elbil o.l
Se vedtektene til garasjesameie.

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 sameiere.

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

(4) Seksjonseier har ikke rett til & foreta arbeider som pavirker/bergrer sameiets fellesarealer og
fellesanlegg uten godkjenning fra styret/arsmeatet. Dette omfatter slikt som installasjoner pa
fellesarealer, herunder oppsetting/montering av parabolantenne, varmepumpe, markise o.l.

(5) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr naveerende eller tidligere
seksjonseiere har montert, slik som sol/vindavskjerming, fliser og innglassinger, skal ved
rehabilitering og andre felles tiltak belastes den seksjon installasjonen tilhgrer.

3-2 Trivselsregler

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

3-3 Bygningsmessige arbeider mm

Utskifting av derer og vinduer, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning, endring av
utvendige farger etc kan kun skje etter samlet plan for hele bygningen og etter forutgaende
vedtak i sameiet og /eller styret.

4. Vedlikehold

4-1 Seksjonseiers vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte seksjonseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hgrer
boligen til forsvarlig vedlikehold, slik at det ikke oppstar skade eller ulempe for de andre
sameierne. Seksjonseierne skal vedlikeholde slikt som vinduer, innvendige rgr, sikringsskap fra
og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehar, varmekabler, inventar, utstyr
inklusive vannklosett, varmeradiatorer/kraner 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 innvendige
ror, sikringsskap fra og med forste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgar,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, radiatorer og raropplegg, anlegg,
tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og
innvendige darer med karmer.

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

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

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

(6) Seksjonseier kan bli erstatningsansvarlig overfor sameiet og andre sameiere for tap som
folger 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 sameierne.

(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 gjiennom boligen
dersom det ikke er til vesentlig ulempe for sameieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa
utvendig vedlikehold av vinduer.

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder ngdvendig
utskifting av isolerglass, og ytterdarer til boligen eller reparasjon eller utskifting av utvendig tak,
bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner, sluk, samt rgr eller ledninger som er bygd inn i
baerende konstruksjoner med unntak av varmekabler. | tillegg kommer varmeveksler/
installasjoner felles for boligene.

(4) Seksjonseier skal gi adgang til boligen og sportsbod slik at sameiet kan utfgre sin
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfgring av arbeid
skal gjennomfgres slik at det ikke er til ungdig ulempe for sameieren eller annen bruker av
boligen.

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

(6) Sameiet plikter & holde anleggseiendom forsikret.

5. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform

5-1 Felleskostnader

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

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



Som felleskostnader gjelder bl.a. felles stram, felles forsikring, gressklipping,
vaktmesterkostnader, renhold, honorarer til forretningsfarer, revisor, styrehonorarer, drift av
fellesarealer, herunder lekeplasser o.l.

(3) Kostnader i forbindelse med drift og vedlikehold av garasjesameier, vil bli fordelt mellom
antall parkeringsplasser. Elbil /strem vil bli belastet etter forbruk (avhengig av teknisk Igsning).
Det etableres et eget garasjesameie med ansvar for drift og vedlikehold. Parkeringsleie vil bli
innkrevd via ordinzere felleskostnader. Styret i garasjesameie vil fastsette parkeringsleie. |
forste omgang er den satt til kr 200,- pr mnd.

(4) De som skal ha el-bil lader, ma benytte ladere av samme type og fabrikat som allerede er
installert slik at funksjonalitet for effektfordeling og forbruksavlesing opprettholdes like for alle
brukere, samt tegne abonnement hos ekstern leverandar.

(5) Det er klargjort for digitale malere for & avregne fjernvarme. Det blir da med individuell
avregning av forbruk pa varme/fijernvarme.

(6) Kostnader til drift og vedlikehold av utvendige fellesarealer inngar som del av
felleskostnadene.

(7) TV og internett fordeles likt mellom seksjonene.

(8) Kommunale avgifter faktureres direkte til den enkelte av kommunen, bortsett fra nar styret i
sameiet beslutter a organisere slik fakturering, helt eller delvis, pa annen mate. Eksempel pa
slik endring kan vaere, men er ikke begrenset til, fakturering av vannforbruk og/eller vannavgift.
Styret kan ogsa vedta & endre slik type fakturering tilbake til hovedregelen om at det faktureres
den enkelte av kommunen, etter styrevedtak og i dialog med kommunen. Sameiet blir fakturert
vann- og avlgpsgebyr fra kommunen. Grunnlaget blir malt med kommunale vannmalere for hele
eiendommen. Sameiet viderefakturerer hver seksjon etter malt forbruk. Sameiet vil ved behov
avkreve a-konto belgp, som minst en gang hvert ar avregnes mot malt forbruk. For arsgebyr
gjelder at avlspsmengde settes likt vannforbruk.

5-2 Panterett for sameiernes forpliktelse

De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som folger av
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet svarer til 12
ganger folketrygdens grunnbelgp pa tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomfart.

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

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 forste ledd. Advarsel skal gis
skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve seksjonen solgt.

6-3 Fravikelse
Medfarer seksjonseiers oppfarsel fare for adeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller er sameierens 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 som skal besta av en styreleder og to — fire (2-4) andre medlemmer
med en til tre (1 -3) varamedlemmer.

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar. Varamedlemmer velges for
ett ar. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

(3) Arsmate skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen skal
velges seerskilt. Styret skal velges av sameiermgtet. Styret velger nestleder blant sine
medlemmer.

(4) Arsmote skal fastsette eventuelt vederlag til styremedlemmene for foregaende styreperiode.
Styret bestemmer fordelingen av vederlaget.

7-2 Styremoter
(1) Styreleder skal sgrge for at styret mates sa ofte som det trengs. Et styremedlem eller
forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.

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

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

(4) Styret skal fgre protokoll fra styremgtene. Alle de fremmgtte styremedlemmene skal
undertegne protokollen.

7-3 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 beslutninger pa arsmeatet.

7-4 Styrets beslutningsmyndighet

(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall pa arsmgatet, kan ogsa tas av styret om ikke
annet fglger av lov, vedtekter eller arsmetets beslutning i det enkelte tilfelle.

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til & gi noen
seksjonseiere eller utenforstdende 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 nzerstaende har en fremtredende personlig eller gkonomisk
seerinteresse i.

7- 6 Representasjon og fullmakt
Styret representerer sameierne og forplikter dem med sin underskrift av styreleder og ett

styremedlem i saker som gjelder sameiernes felles rettigheter og plikter, herunder vedtak som
er truffet av sameiermatet eller styret.



Styret kan gjere gjeldende krav seksjonseierne har mot utbyggeren dersom kravet knytter seg
til mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.

Sa fremt det ikke er etablert eget styre i garasjesameiet beliggende under eierseksjonssameiet
driftes dette av styret i eierseksjonssameiet.

8. Arsmotet

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

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

8-2 Tidspunkt for arsmetet
(1) Ordinzert arsmete skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand varsle
seksjonseierne om dato for metet og om siste frist for & innlevere saker som gnskes behandlet.

(2) Ekstraordinaert arsmete skal holdes nar styret finner det nadvendig, eller nar minst to
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig oppgir
hvilke saker de gnsker behandlet.

8-3 Innkalling til arsmete

(1) Styret innkaller til arsmgte med et varsel som skal veere pa minst atte og heyst tjue dager.
Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordinaert arsmgte med kortere varsel, men varselet
kan aldri veere kortere enn tre dager. | begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til
forretningsfareren:

(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.

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

(4) Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinaere arsmatet, skal nevnes i
innkallingen nar styret har mottatt krav om det fer fristen i vedtektenes punkt 8-2 (1).

8-4 Saker arsmotet skal behandle
(1) Arsmatet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til matet.

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinzere arsmatet:
e behandle styrets arsberetning
¢ behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregaende
kalenderar
e velge styremedlemmer
e behandle vederlag til styret

(3) Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke fgr ordinagert
arsmgte sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten veere
tilgjengelige i arsmeotet.

(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinaert arsmgte, kan arsmgatet bare ta beslutning
om saker som er angitt i innkallingen til matet. Hvis alle seksjonseiere er til stede pa arsmatet
og stemmer for 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 beslutter & 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 arsmatet med forslags-, tale-, og stemmerett.
Ektefelle, samboer eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til &
veere til stede og uttale seg.

(2) Styremedlemmer, forretningsfarer, revisor og leier av boligseksjon har rett til & veere til stede
pa arsmetet og uttale seg. Styreleder og forretningsfarer har plikt til & veere til stede med mindre
det er apenbart ungdvendig, eller de har gyldig forfall.

(3) En seksjonseier kan mgte ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles.
Seksjonseieren har rett til 8 ta med en radgiver til arsmgtet. Radgiveren har bare rett til & uttale
seg dersom et flertall pa arsmgatet tillater det. Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal
stemme.

8-6 Mgateledelse og protokoll
(1) Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmgtet velger en annen mgteleder. Mateleder
behgver ikke & vaere seksjonseier.

(2) Matelederen har ansvar for at det feres protokoll over alle saker som behandles, og alle
beslutninger som tas pa arsmeatet. Mgtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av
arsmgtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver tid
holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

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

| arsmgtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall stemmer.

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

8-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmeotet

(1) Beslutninger pa arsmgtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet
flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Ved valg kan arsmeatet pa forhand
fastsette at den som far flest stemmer skal regnes som valgt. Vedtektene kan ikke fastsette
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.

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

a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen 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 i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over fast
eiendom som gar ut over vanlig forvaltning

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

e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet
punktum

g) endring av vedtektene.

8-9 Flertallskrav for szerlige bomiljatiltak



(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som gar ut
over vanlig forvaltning, og som fgrer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne
i fellesskap pa mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene, besluttes med vanlig
flertall av de avgitte stemmene pa arsmgtet. Hvis tiltaket ferer med seg gkonomisk ansvar eller
utlegg for seksjonseierne i fellesskap pa mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene,
kreves det flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmgatet.

(2) Huvis tiltakene etter (1) forer med seg et samlet skonomisk ansvar eller utlegg for enkelte

seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet tiltaket
besluttes, kan tiltaket bare gjennomfares hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

8-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseierne
Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmgtet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige
hvis sameiet skal kunne ta beslutning om
a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen
b) opplasning av sameiet
c) tiltak som medfgrer vesentlig endring av sameiets karakter
d) tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av stgrrelsen
pa kostnaden som tiltaket medfgrer, og uavhengig av hvor stort gkonomisk ansvar eller
utlegg tiltaket medfgrer for de enkelte seksjonseiere.
8-11 Beslutninger som krever samtykke fra seksjonseiere det gjelder
Foelgende beslutninger krever samtykke fra de seksjonseiere det gjelder:
e at eierne av bestemte seksjoner plikter & holde deler av fellesarealet vedlike

¢ innfagring av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige disposisjonsretten over
seksjonen

e innfgring av vedtektsbestemmelser om en annen fordeling av felleskostnadene enn det
som felger av pkt. 5.

8-12 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om

a) et sgksmal mot en selv eller ens neerstaende
b) ens eget eller ens naerstaendes ansvar overfor sameiet

c) et seksmal 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 §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller
ens nzerstaende.

Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.
9. Forholdet til eierseksjonsloven

For sa vidt ikke annet falger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av
16.6.2017 nr. 65.



10. Bruk av bruksenheter og fellesarealer

Inntil sameiet er etablert, vil utbygger ha rett til & forvalte eiendommen og til & foreta
ngdvendige beslutninger av gkonomisk og juridisk art for a fa driftet eiendommen pa en
forsvarlig mate, som a innga samarbeidsavtale med forretningsferer,3 arig avtale,
heisleverandgr, drift, tv og bredband o.|




Revisjon 08.06.21

[Vedtatt 08.06.2021]

§1
Navn, eiendom og formal

Det tingsrettslige sameiets navn er Skogmo Park Parkeringssameie («Sameiet»).

Garasjeanlegget utgjgr anleggseiendom gnr. [131], bnr. [1607?], i Ullensaker kommune
(«Garasjeanlegget eller Eiendommen»). Hver sameier eier en ideell andel av
Garasjeanlegget.

Garasjeanlegget bestar av parkeringsplasser, kjgrebane, sykkelboder, boder og tekniske rom
under bakkeniva.

Det er tinglyst veirett for gjennomkjaring til BBB6 samt veirett over Skogmo Park Boligsameie
sin eiendom.

Sameiets formal er a eie, drifte og forvalte Garasjeanlegget med diverse felles
bygningsmessige og tekniske funksjoner for Eierseksjonssameiet Skogmo Park («Skogmo
Park ») som ligger over garasjeanlegget.

§2
Organisering. Sameiernes radighet

Sameiet bestar av 178 andeler med en sameiebrak, som fordeler seg som falger;

e 177 andeler for p-plass til bil, hver utgjgrende 1/178
e 1 andel for boder, tekniske rom, sykkelparkering og andre rom og andre
fellesfunksjoner

Eierseksjonssameiet eier andelen som gir rett til atkomst og bruk av boder, tekniske rom,
sykkelparkering og fellesfunksjoner mv. Skogmo Park eier og disponerer videre 8
parkeringsplasser til gjesteparkering.

Utbygger eier andeler til parkeringsplassene som ikke er solgt med tilhgrende rett til atkomst
til Garasjeanlegget.

Skogmo Park og den enkelte seksjonseier i Skogmo Park har rett til bruk av Garasjeanlegget

o

slik det naermere er bestemt i disse vedtekter, og har for gvrig lik rett til a utnytte
Garasjeanleggets gvrige arealer til det de er beregnet eller vanligvis brukt til.



Sameierne i Garasjeanlegget vil fa sikret en ideell andel i Sameiet ved at det tinglyses et
felles skjgte hvor alle andelene angis.

Styret/forretningsfarer farer oversikt over hvem som til enhver tid er eier av de ulike plassene.
Det er kun sameiere med sameieandel med rett til parkeringsplass, som kan benytte
parkeringsplassene i Garasjeanlegget, dog slik at utleie er tillatt og gjester kan benytte seg av
gjesteplassene.

Garasjeanlegget omfatter ogsd bodarealer. De enkelte boder disponeres eksklusivt av
seksjonseiere i eierseksjonssameiet Skogmo Park . Styret fgrer oversikt over hvem som til
enhver tid disponerer de ulike bodene.

Det kan ikke fattes vedtak i Sameiet som bergrer plasseringen av parkeringsplasser og boder
uten at de bergrte sameierne har gitt sitt samtykke til dette, med unntak av de tilfeller som
omfattes av 88 4 og 14.

Garasjeanlegget kan, uten hensyn til om det er undergitt eksklusiv bruksrett eller utgjer agvrig
areal, bare nyttes i samsvar med formalet, jf § 1 og innenfor de rammer og begrensninger som
falger av disse vedtekter. Bruken av Garasjeanlegget ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig
mate veere til skade eller ulempe for andre sameiere.

Det er ikke tillatt & drive naeringsvirksomhet i eller fra Garasjeanlegget. Utleie av garasjeplass
er ikke a anse som neeringsvirksomhet etter denne paragraf. Det er heller ikke tillatt & drive
verksted eller utave verkstedsliknende aktiviteter i tilknytning til biler som er parkert pa
Sameiets eiendom. Bilvask er ikke tillatt i garasjeanlegget.

83
Rettslige disposisjoner

Sameierne kan bare selge og for gvrig disponere over sin sameieandel innenfor rammen av
disse vedtekter.

Utbygger har rett til & disponere fritt over usolgte parkeringsplasser.

8§84
HC-plasser og lading av el-bil

Garasjeanlegget har til enhver tid et visst antall parkeringsplasser tilrettelagt for
forflyttingshemmede (HC-plasser). HC-plassene skal til enhver tid veere tilgjengelig for
personer med forflyttingshemming, som kan fremlegge gyldig HC-bevis, i samsvar med denne
bestemmelsen. Det pahviler styret & pase at HC-plassene er tilgjengelig for dem som



dokumenterer behov for slik plass. Styret skal ved dokumentert behov for HC-plass
giennomfgre bytte/overfgring av HC-plass samt eventuelt bod som ligger i bakkant av
parkeringsplassen (gjelder kun noen av HC-plassene) til eier med slik funksjonshemming sa
lenge behovet er til stede, mot at vedkommende stiller sin opprinnelige parkeringsplass til
disposisjon for Sameiet. Plassen byttes tilbake ved salg/eierskifte. Rettigheter og plikter i
henhold til vedtektene og eventuelt husordensregler gjelder tilsvarende. Denne
vedtektsbestemmelsen kan ikke endres uten tiltredelse fra samtlige sameiere.

Det er lagt opp til ladepunkter pa flere av plassene i garasjeanlegget. Ladestasjoner for el-bil
vil veere tilvalg. Ved ettermontering av ladere, dvs etter at Utbygger har levert fra seg
boligen/parkeringsplassene, skal det benyttes ladere av samme type og fabrikat som installert
anlegg, som kobles som en utvidelse av eksisterende installasjon, slik at funksjonalitet for
effektfordeling og forbruksavlesing opprettholdes likt for alle brukere. Dette skal gjelde sa langt
disse produktene er tilgjengelige.

Ved senere montering ma det ogsa sgkes styret om samtykke, og det forutsettes at
garasjeanleggets el-anlegg taler senere etableringer. Sameieren ma ved slik senere etablering
selv bekoste godkjent teknisk opplegg, kabling, uttak og egen maler for forbruk.

Styret skal motta skriftlig melding (kopi fra installatgr) nar godkjent montering er foretatt. Det
er en forutsetning at strem kun benyttes til lading for drift/funksjon av kjgretgy og at alle
kostnader dekkes av den som disponerer/eier den gjeldende parkeringsplass. Styret er
berettiget til & fierne kabler og annet utstyr som ikke er godkjent i henhold til ovennevnte.

84
Parkering og bod. Registrering av nye sameiere/forkjgpsrett

o

Erverver av ideell andel plikter a melde fra om eierskiftet til styret/forretningsfarer for
registrering. Dette gjelder tilsvarende for leietakere. Ved salg av ideell andel i Garasjeanlegget
tilkommer eierskiftegebyr til forretningsfarer.

Ved overdragelse av ideell andel gjelder ikke forkjgpsretten etter sameieloven § 11. Sameierne
kan heller ikke kreve opplasning eller bruksdeling av Sameiet iht. sameielovens 8§ 14 og 15.

Ideelle andeler som gir rett til parkeringsplasser kan overdras til alle fysiske og juridiske
personer, herunder tredjeparter/utenforstdende, ogsa utenfor eierseksjonsameiet. Andel som
gir rett til gjesteplasser, bod og fellesfunksjoner er ikke omsettelig.

85
Felleskostnader

1) Kostnader til vedlikehold og drift av Garasjeanlegget fordeles pa de sameiere som har
andel med rett til parkering etter antall andeler.

Dette gjelder utgifter til blant annet:



o Garasjeport

e Ngkkeldpner

e Feiing og rengjgring av p-plasser, kjgresoner rampe og gvrig areal ngdvendig for
bruk av parkeringsplassene

o Dirift og vedlikehold mv av ventilasjonsanlegget i Garasjeanlegget

¢ Oppmerking av p-plasser

o Forholdsmessig andel av utgifter til vaktmester, forretningsfarer og revisor.

2) @vrige kostnader som for eksempel forsikring, stram og sprinkelanlegg inngar som del av
felleskostnadene til Skogmo Park og fordeles etter sameiebrgken der.

3) Plikt til kostnadsdekning iht. pkt 1 og 2 over begynner & lgpe straks sameieandel er
overlevert til eier.

Den enkelte sameier skal hver maned betale et akontobelgp til dekning av sin andel av de
arlige felleskostnadene. Belgpets starrelse fastsettes av sameiermgtet eller styret slik at de
samlede akontobelgp med rimelig margin dekker de felleskostnader som antas a ville palgpe
i lgpet av ett ar.

Sameiere som disponerer p-plass med tilgang til stramuttak for lading av el-kjagretay vil
palegges a betale for malt eller beregnet stramforbruk og administrasjon knyttet til fakturering
i tillegg til ordinzere felleskostnader.

86
Vedlikehold

Innvendig vedlikehold av Garasjeanlegget pahviler Sameiet. Kostnader til vedlikehold
budsjetteres arlig, og inngar som en del av den manedlige felleskostnadsbetalingen.

Styret kan gjennomfgre palegg gitt av offentlige myndigheter vedrarende Garasjeanlegget

87
Styret

Sameiet kan ha et styre som skal besta av minimum en leder og to styremedlemmer. Styret
velges av sameiermgtet for to ar. Styrets leder velges seerskilt. Er ikke eget styre valgt er det
styrefellesskap med Skogmo Park Boligsameie 1( eierseksjonssameie). Skogmo Park
Boligsameie 1 har rett til & vaere representert i styret.

Utbygger har frem til ferdigstillelsen av Skogmo Park (alle salgstrinn) rett til, men ingen plikt
til & ha styreleder pluss en styrerepresentant i styret.

Frem mot ferdigstillelse av hele eller deler av Skogmo Park kan Utbygger sette opp et
interimstyre bestaende av Utbyggers representanter i pavente av ordineert sameiermgte.



88
Styrets kompetanse

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av Garasjeanlegget, og ellers sgrge for forvaltningen
av Sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermgtet.

Styret engasjerer og sier opp forretningsfarer og andre funksjoneaerer, gir instrukser, fastsetter
godtgjarelse og farer tilsyn med at de oppfyller sine plikter. Forretningsfarer skal veere den
samme som for Eierseksjonssameiet Skogmo Park . De farste tre arene etter at Skogmo Park
og Garasjeanlegget er ferdigstilt skal BORI veere forretningsfarer.

Styret kan treffe vedtak nar minst to medlemmer er til stede. Vedtak treffes med alminnelig
flertall. Ved stemmelikhet, gjar lederens stemme utslaget.

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

| felles anliggender og ved salg eller pantsettelse, representerer styret Sameiet og forplikter
det ved sin underskrift. Lederen og ett styremedlem i fellesskap forplikter Sameiet og tegner
Sameiets navn.
§9
Sameiermgtet

Sameiets gverste myndighet utgves av sameiermgtet.

En sameier har rett til & mate ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert
fullmakt. Fullmakten anses a gjelde farstkommende ordinaere sameiermgte, med mindre annet
fremgar uttrykkelig. Fullmakten kan nar som helst trekkes tilbake.

Sameieren har rett til & ta med radgiver. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom
sameiermgtet gir tillatelse.

Sameiermgtet innkalles skriftlig av styret med minst 8 og hgyst 20 dagers varsel. Innkallingen
skal angi tid og sted for mgtet, samt bestemt angi de saker som skal behandles i sameiermgtet.
Innkalling kan sendes elektronisk. Dersom et forslag som etter loven eller vedtektene ma
vedtas med minst to tredjedels flertall skal behandles, ma hovedinnholdet veere angitt i
innkallingen. Bare saker nevnt i innkallingen kan behandles pa sameiermatet. Uten hensyn til
dette skal det ordingere sameiermgtet behandle:

1) Styrets arsberetning

2) Styrets regnskap for foregaende kalenderar
3) Valg av styre

4) Valg av revisor

5) Arlig vedlikeholdsprogram av Garasjeanlegget



Arsberetning, regnskap og revisjonsberetning skal senest en uke fgr ordingert sameiermgte
sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten veere tilgjengelige
i sameiermgtet.

Styreleder og forretningsfarer plikter & veere til stede pa sameiermgtet, med mindre det er
apenbart ungdvendig eller det foreligger gyldig forfall. Revisor har rett til & veere til stede pa
sameiermgtet, og har rett til & uttale seg.

Det skal under mgtelederens ansvar fares protokoll over de saker som behandles, og alle
vedtak som treffes av sameiermgtet. Protokollen underskrives av mgtelederen og minst én av
de tilstedeveerende sameierne valgt av sameiermgtet. Protokollen skal holdes tilgjengelig for
sameierne, og oppbevares av styret/forretningsfarer.

810
Ekstraordinagert sameiermgte

Ekstraordineert sameiermgte holdes nar styret finner det ngdvendig eller nar et antall sameiere
som til sammen har minst en tiendedel av stemmene fremsetter skriftlig krav om det, og
samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet. Styret innkaller skriftlig til ekstraordineert
sameiermgte med minst 3 og hgyst 20 dagers varsel. Innkallingen skal skje pa samme mate
som for ordingert sameiermgte, jf 8 7.

Alle sameiere har rett til & delta i ekstraordinzert sameiermgte med forslags, tale-, og
stemmerett slik det fremgar i 8 9 ovenfor. En sameier kan mate ved fullmektig, og har ogsa
rett til & ta med en radgiver.

811
Sameiermgtets vedtak

Hver andel gir én stemme. Med mindre annet fglger av vedtektene, gjelder som sameiermgtets
beslutning det som flertallet av stemmene er avgitt for. Blanke stemmer anses som ikke avgitt.

Det kreves minst to tredjedels flertall i sameiermgtet for vedtak om blant annet:

1) endring av vedtektene

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

3) andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning,
4) tiltak som har sammenheng med sameiernes bruksinteresser og som gar ut over
vanlig forvaltning og vedlikehold, nar tiltaket ferer med seg gkonomisk ansvar eller
utlegg for sameierne pa mer enn fem prosent av de arlige fellesutgiftene.

Folgende beslutninger krever tilslutning fra de sameiere det gjelder:

1) at bestemte sameiere eller grupper av disse skal ha plikt til & holde deler av areal
som ikke seerskilt knytter seg til en sameieandel ved like,



2) innfgring og endring av vedtektsbestemmelse om en annen fordeling av kostnader
enn bestemti 8 5

3) endring av denne bestemmelse

4) endring av fordelingen av boder og parkeringsplasser, men med unntak for tilfeller
hvor flytting er ngdvendig for gjennomfaringen og ferdigstillelsen av Skogmo Park .

Det kreves tilslutning fra samtlige sameiere for vedtak om salg eller bortfeste av hele eller
vesentlige deler av eiendommen.

Det kreves ogsa tilslutning fra Utbygger pa vedtak som kan pavirke gjennomfaringen av
prosjektet Skogmo Park . Utbygger har i s& mate en vetorett.

Sameiermgtet kan ikke treffe beslutning som er egnet til & gi visse Sameiere eller andre en
urimelig fordel pa andre sameieres bekostning.

Skal et forslag vedtas, ma hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen.

§12
Revisjon og regnskap

Sameiet skal ha registrert revisor som velges av sameiermgtet og tjenestegjgr inntil ny
revisor velges.

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel.

§13
Mislighold

Styret skal gi skriftlig advarsel til sameiere som vedvarende og gjentatte ganger handler i
strid med gjeldende vedtekter og ordensregler. Gjentatte overtredelser kan danne grunnlag
for tvangssalg av sameierens andel, jf. sameieloven § 13.

8§14
Overgangsbestemmelser

Garasjekjelleren vil bygges ut trinnvis. Utbygger alle rettigheter til adkomst, midlertidig bruk av
areal mv. som er ngdvendig for utbyggingen. Sameierne kan ikke motsette seg dette. Det tas
ogsa forbehold om at sameiebrgken kan bli endret og alle sameiere plikter & medvirke til en
slik endring.



Utbygger har alene full radighet over de arealer i garasjekjelleren som til enhver tid ikke er tatt
i bruk. Utbygger beerer alene alle kostnader knyttet til de arealer som ikke er tatt i bruk, mens
kostnader knyttet til de arealer som er tatt i bruk, fordeles pa gvrige sameiere i henhold til
prinsippene i disse vedtektene.

| byggetiden kan sameierne i perioder bli tildelt alternative arealer til parkering og boder av
hensyn til fremdriften i byggearbeidene.

Denne paragraf kan ikke endres uten samtykke fra Utbygger. Bestemmelsen faller bort nar
utbyggingen av prosjekter Skogmo Park er ferdigstilt i sin helhet, eller Utbygger varsler at de
ikke lenger vil paberope seg bestemmelsen.

815
Forholdet til sameieloven

For sa vidt ikke annet fglger av disse vedtekter eller ordensregler, gjelder sameieloven av
1965.



