2.1

2.2

2.3

VEDTEKTER
FOR
SAMEIET Waldemar Thranes gt. 15

Vedtatt i sameiermate
den 1.april 2014
1 medhold av lov om eierseksjoner
23. mai 1997 nr. 31

NAVN OG OPPRETTELSE

Sameiets navn er Sameiet Waldemar Thranes gt. 15, og har gdrdsnummer 218 og
bruksnummer 172 1 Oslo kommune.

Sameiet bestar av 19 boligseksjoner i henhold til oppdelingsbegjaering av 3. november
1988, tinglyst den 8. november 1988.

ORGANISERING AV SAMEIET, RADERETT

Bebyggelsen og tomten ligger 1 sameie mellom eierne av de seksjoner som
bebyggelsen og tomten er oppdelt i. Seksjonen kan ikke skilles fra deltakerinteressen i
sameiet. For hver seksjon er det fastsatt en sameiebrek basert pa seksjonens areal som
uttrykker sameieandelens storrelse.

Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter oppdelingen omfattes av
bruksenheter, er fellesarealer.

Rettslig radighet over seksjonen

Med de unntak som er fastsatt 1 eierseksjonsloven og disse vedtekter, har den enkelte
sameier full rettslig rddighet over sin seksjon, herunder rett til salg, bortleie og
pantsettelse. Sameiets styre skal underrettes om alle overdragelser og leieforhold. Salg
skal meddeles styret til registrering med minst 14 — fjorten — dagers varsel for
innflytting eller overtagelse av seksjonen. Utleie av seksjonen kan kun skje med
styrets godkjennelse. Godkjennelse ma innhentes senest 14 — fjorten — dager for
leietager flytter inn. Styret kan nekte godkjennelse med saklig grunn.

Sameierne er innbyrdes ansvarlige for fellesutgiftene etter fordeling 1 henhold til punkt
4.

Bruken av bruksenheter og fellesarealer

Den enkelte sameier har enerett til & bruke sin bruksenhet og rett til & benytte
fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og for evrig til bruk som er i
samsvar med tiden og forholdene.
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3.1

3.2

Dersom sameiermetet ikke har truffet vedtak om bruken, bestemmer styret hvordan
fellesarealene skal brukes. Fellesarealene mé ikke brukes slik at andre sameiere
hindres 1 & bruke dem. Alle installasjoner pa fellesarealene ma péd forhdnd godkjennes
av styret.

Bruksenhetene og fellesarealene mé ikke brukes slik at bruken pa en urimelig eller
unegdvendig méte er til skade eller ulempe for andre sameiere.

Sameiermotet kan vedta og endre husordensregler med vanlig flertall av de avgitte
stemmer. Sameierne plikter & folge de til enhver tid gjeldende husordensregler.

Ervervelse av seksjoner
Ingen kan erverve mer enn to seksjoner 1 sameiet.

VEDLIKEHOLD

Bruksenhetene

Det péligger den enkelte sameier & besarge og bekoste innvendig vedlikehold av
bruksenheten, herunder inventar, utstyr, apparater, tapet, vegg-, gulv-, og
himlingsplater, sluk og vann- og fukstsperrer 1 vitrom, skillevegger, listverk, skap,
benker, ruter, innvendige derer og karmer, samt inngangsder.

Innvendige vann- og avlgpsledninger omfattes av vedlikeholdsplikten sa langt de er
synlige 1 eller lett tilgjengelige fra bruksenheten, og ikke er bygget inn 1 etasjeskiller
og andre barende konstruksjoner, eller ogsa betjener andre bruksenheter. Innkassing
og andre hindringer utfort av ndverende eller tidligere sameiere, fritar ikke for
vedlikeholdsplikt.

Sameieren er ansvarlig for elektriske ledninger til og med bruksenhetens sikringsboks.
Sameieren er ansvarlig for & holde bruksenheten oppvarmet, slik at ror ikke fryser.
Dette omfatter ogsé bod 1 oppgang for de seksjoner som disponerer slik.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa sluk, gulvbelegg, utgangsder til og innsiden av
balkonger og terrasser og andre arealer seksjonseieren har enerett til & bruke.

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

Sameieren har plikt til & gjennomfore forsvarlig vedlikehold, slik at det ikke oppstér
skade pé fellesarealer eller andre bruksenheter, eller ulempe for andre sameiere.

Fellesarealer

Alt vedlikehold av fellesarealer og fellesanlegg ute og inne, sd som tomten, hele
bygningskroppen med vegger, trapperom, ganger, ror og ledninger, phviler sameierne
1 fellesskap (sameiet). Dette omfatter ikke arealer som er underlagt en eller flere
sameieres eksklusive bruksrett og derav felgende vedlikeholdsansvar.
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FELLESKOSTNADER

Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift som ikke gjelder den enkelte
bruksenhet, s som vedlikeholdskostnader, forsikringer, administrasjonskostnader,
skatter og offentlige avgifter med mer.

Styret skal pase at alle felleskostnader blir dekket av sameiet etter hvert som de
forfaller, slik at man unngar at kreditor gjer krav gjeldende mot de enkelte sameiere
for sameiernes felles forpliktelser.

Til dekning av sin andel av felleskostnadene skal den enkelte sameier forskuddsvis
hver méned betale et a-kontobelop fastsatt av styret. Endring av a-kontobelop kan
tidligst tre 1 kraft etter en méneds varsel.

Sameiermatet vedtar med alminnelig flertall avsetning til fond til dekning av
fremtidige vedlikeholdsutgifter, pdkostninger eller andre fellestiltak pd eiendommen.
De belop sameierne skal betale til fondet fordeles etter sameierbrekene og innkreves
samtidig med den ménedlige betalingen til dekning av felleskostnader.

Felleskostnadene skal fordeles mellom sameierne slik det fremgar av dette punkt i
vedtektene. Fordelingen er dels basert pa nytte, dels pa forbruk, dels pa likedeling og
dels pé eierbrek. Kostnader som ikke er behandlet sarskilt 1 vedtektene fordeles
mellom seksjonseierne etter sameiebrok.

Vann- og avlepsavgifter fordeles slik at den del av avgiften som er pélagt pa grunnlag
av gulvarealene, fordeles mellom seksjonene pa grunnlag av eierbrek, mens den del
som er palagt etter antall WC og bad, fordeles likt mellom seksjonene.

Renovasjonsavgift, feieravgift og serviceavgift for TV-antenne deles likt mellom
seksjonene.

For sameiernes felles ansvar og forpliktelser overfor utenforstdende hefter den enkelte
sameier 1 forhold til sameiebrok.

LOVBESTEMT PANTERETT

Sameiet forbeholdes panterett 1 hver seksjon med kr. 50.000,- som sikkerhet overfor
sameiernes forpliktelser overfor sameiet. Panteretten skal ha prioritet etter 90 % av
lanetakst for hver seksjon. Panteretten skal tinglyses som heftelse pa hver seksjon.

SAMEIERMOTET

Den gverste myndighet i sameiet utoves av sameiermeotet. Ordinert sameiermote
holdes hvert ar innen utgangen av april méaned.

Ekstraordinzrt sameiermeote skal holdes nér styret finner det nedvendig, eller nér
minst tre — 3 — sameiere skriftlig krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de ensker
behandlet.
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I rene boligsameier og sameier opprettet for 1.1.1998 regnes flertall etter seksjoner,
slik at har hver seksjon har én stemme.'

Alle sameiere har rett til a4 delta 1 sameiermete, med forslags-, tale-, og stemmerett.
Styreleder plikter & vaere tilstede pd sameiermeotet, med mindre det er &penbart
unedvendig eller det foreligger gyldig forfall. Ett ekstra husstandsmedlem fra hver
boligseksjon, styremedlemmer, forretningsforer og leiere av boligseksjon, har rett til &
vere tilstede pd sameiermetet og rett til & uttale seg.

Sameiere har rett til & mote ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og
datert fullmakt. Fullmakten ansees & gjelde forstkommende sameiermete, med mindre
annet fremgér. Fullmakten kan nédr som helst kalles tilbake.

Sameiere har rett til & ta med radgiver. Radgiveren har bare rett til 4 uttale seg dersom
sameiermetet gir tillatelse.

Innkalling til sameiermeote

Styret skal pa forhand varsle sameierne om dato for sameiermetet, og om siste frist for
innlevering av saker som enskes behandlet. Styret innkaller til sameiermete med minst
8 — atte — hoyst 20 — tyve - dagers varsel. Innkallingen skal angi tid og sted for matet
samt dagsorden, herunder forslag som skal behandles pa metet. Senest en uke for
ordinzrt sameiermeote skal styrets drsberetning og regnskap sendes ut til alle sameiere
med kjent adresse. Dokumentene skal ogsa vare tilgjengelige i sameiermetet.

Ekstraordinzrt sameiermete kan, om det er nedvendig, innkalles med kortere frist,
som likevel skal vaere minst 3 — tre - dager. Innkallingen skal angi tid og sted for metet
samt hvilke saker som skal behandles.

Skal et forslag som etter lov om eierseksjoner eller vedtektene ma vedtas med minst to
tredjedels flertall, kunne behandles, ma hovedinnholdet vere angitt 1 innkallingen.

Blir sameiermate som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak i sameiermeote
ikke innkalt, kan en sameier eller et styremedlem kreve at tingretten snarest, og for
sameiernes felles kostnad, innkaller til sameiermgote.

Saker som skal behandles pa ordinzert sameiermete
Pa det ordinare sameiermotet skal disse saker behandles:

- Konstituering.

- Styrets arsberetning.

- Styrets regnskapsoversikt for foregdende kalenderar til eventuell godkjenning.
- Valg av styre og eventuelle vararepresentanter

- Valg av revisor

- Fastsettelse av styrets honorar

- Andre saker som er nevnt i innkallingen.

"I sameier med bade nzringsseksjoner og boligseksjoner opprettet ved seksjonering etter 1.1.1998
regnes flertall etter sameierbrok.
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Det ekstraordinere sameiermete behandler de saker som er nevnt i innkallelsen.

Moeteledelse, flertallskrav og protokoll
Sameiermeotet skal ledes av styrelederen med mindre sameiermetet velger en annen
meteleder, som ikke behover vaere sameier.

Med de unntak som folger av loven eller vedtektene avgjores alle saker med
alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Hver seksjon har én stemme. Blanke
stemmer anses som ikke avgitt. Ved stemmelikhet foretas loddtrekning.

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmene 1 sameiermetet for vedtak om:

- ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene 1 sameiet gar utover vanlig forvaltning eller vedlikehold,

- omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter,

- salg, kjop, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon 1 sameiet som
tilhearer eller skal tilhere sameierne 1 fellesskap,

- andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar utover vanlig forvaltning,

- samtykke til endring av formél for bruksenheter, og til reseksjonering som
medforer gking av det samlede stemmetall,

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

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

Det skal under meteleders ansvar fores protokoll over alle saker som behandles og
alle vedtak som gjeres av sameiermetet. Protokollen skal underskrives av
metelederen og minst én sameier som utpekes av sameiermetet blant de som er
tilstede. Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for sameierne.

STYRET

Sameiet skal ha et styre bestdende av tre til fem medlemmer og 1 varamedlem.
Styremedlemmer behover ikke vaere sameiere, men mé vare myndig. Styrets
medlemmer velges av sameiermotet med vanlig flertall av de avgitte stemmene.
Styrets leder velges sarskilt.

Styremedlemmer tjenestegjor 1 ett &r av gangen.

Styrets oppgaver og myndighet

Styret skal serge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sorge for
forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i
sameiermotet.
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Styret kan treffe vedtak og sette 1 gang ethvert tiltak som ikke etter loven, vedtektene
eller vedtak i det enkelte tilfelle, skal besluttes av sameiermeotet.

Avgjerelser som kan tas av et alminnelig flertall i sameiermeate, kan ogsa tas av styret
om ikke annet folger av lov, vedtekter eller sameiermetets vedtak 1 det enkelte tilfelle.

I felles anliggender og ved salg, pantsettelse eller bortfeste, representerer styret
sameierne og forplikter dem ved sin underskrift. Lederen og ett styremedlem 1
fellesskap forplikter sameiet og tegner sameiets navn.

Styremeter
Styreleder skal sgrge for at det avholdes styremeter sa ofte som det trengs. Et
styremedlem eller forretningsforer kan kreve at styret sammenkalles.

Styret kan treffe vedtak ndr mer enn halvparten av medlemmene er til stede. Vedtak
treffes med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjor lederens stemme utslaget. De
som stemmer for et vedtak, ma likevel utgjere mer enn en tredjedel av alle
styremedlemmene.

Styremetene ledes av styrelederen. Er ikke styreleder tilstede, skal styret velge en
meteleder. Styret skal fore protokoll over sine forhandlinger.

HABILITETSREGLER FOR SAMEIERMOTE OG STYRE

Ingen kan selv eller ved fullmektig delta i avstemming pa sameiermatet om avtale
overfor seg selv eller naerstdende eller 1 saker om sitt eget eller naerstdendes ansvar,
eller om palegg om salg eller fravikelse av egen seksjon. Det samme gjelder for
avstemning om palegg om salg eller krav om fravikelse etter eierseksjonsloven § 26
eller § 27.

Styremedlem eller forretningsforer mé ikke delta i behandlingen eller avgjerelsen av
noe sporsmél som vedkommende selv eller nerstdende har en fremtredende personlig
eller gkonomisk se@rinteresse 1.

BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER

Utskifting av vinduer og ytterderer, oppsetting av markiser, endring av
fasadekledning, endring av utvendige farger etc, skal skje etter en samlet plan vedtatt
av sameiermetet. Skal noe slikt arbeid utferes av sameierne selv, méa det kun skje etter
forutgdende godkjenning av styret.

Tilbygg/pabygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes punkt 6.4 og
eierseksjonsloven krever sameiermeotets samtykke, ma ikke igangsettes for samtykke
er gitt. Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse.
Seknad eller melding til bygningsmyndighetene ma godkjennes av styret for
byggemelding kan sendes.
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VEDERLAG

Eventuelle vederlag for arbeid utfort av en eller flere seksjoner for sameiet skal avtales
og godkjennes av styrets leder pa forhdnd. Seksjoners utlegg til varer og tjenester til
sameiet som overstiger kr 1000 skal godkjennes av styrets leder pd forhand.

FORSIKRING OG SAMEIERS ERSTATNINGSANSVAR

Forsikring for bygningsmassen

Sameiets styre har plikt til & tegne forsikring for bygningsmassen.

Forsikringen skal minst dekke folgende omrider:

- bygningsforsikring m/ pabudsforsikring for alle girds- og bruksnr.

- tap av husleieinntekter

- huseieransvar

- rettshjelp

- styreansvar

- yrkesskadeforsikring for tilfeldige ikke fast ansatte personer

- yrkesskadeforsikring for egen fast ansatt vaktmester/portner dersom dette finnes

Hjemforsikring

Sameier, heretter benevnt eier, har ansvaret for a dekke sitt eget inventar og losere
med egen forsikring (hjemforsikring). Skade pa innbo og losere dekkes ikke av
sameiets forsikring og ma dekkes i sin helhet av beboeren eller dennes
forsikringsselskap.

Plikt til 4 begrense skadeforlop

Eier har plikt til & gjere alt han kan for & begrense skadeforlep som vil kunne utlose et
erstatningstilfelle pa sameiets forsikring, enten han selv er utlesende faktor eller
oppdager at slik skade er i ferd med 4 skje.

Bygningsmessige skader pa fellesareal

Bygningsmessige skader som oppstér pa alt fellesareal (utenfor leilighetens entreder)
dekkes av sameiet eller deres forsikringsselskap. Sameiet dekker eventuell egenandel
til sameiets forsikring.

Skyldes skaden uaktsomhet fra eier eller dennes husstand har sameiet rett til 4 kreve
egenandelen og andre direkte utlegg som folge av skaden dekket av eier. Dette gjelder
ogsa om eier har fremleiet sin bolig og skaden skyldes leietakeren. Det samme gjelder
dersom om skaden skyldes gjester, dyr eller andre som oppholder seg i boligen.

Bygningsmessige skader pa leilighetens boareal

Bygningsmessige skader som oppstér pé leilighetens boaereal (innenfor leilighetens
entreder inkl. leilighetens terrasse) dekkes av sameiet eller deres forsikringsselskap.
Eier dekker eventuell egenandel til sameiets forsikring.

Skyldes skaden uaktsomhet fra eier eller dennes husstand har sameiet rett til 4 kreve
egenandelen og andre direkte utlegg som folge av skaden dekket av eier. Dette gjelder
ogsa om eier har fremleiet sin bolig og skaden skyldes leietakeren. Det samme gjelder
dersom om skaden skyldes gjester, dyr eller andre som oppholder seg i boligen.
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11.10
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Uaktsomhet
Det er sameiets styre som avgjer spersmélet om uaktsomhet.

Skadeutbetalinger

Alle skadeutbetalinger skal ga direkte til sameiets bankkonto. Dersom en eier feilaktig
skulle f4 utbetalt erstatning til seg skal disse pengene uten ugrunnet opphold overfores
til sameiets konto.

Eiers ansvar

Leilighetens entreder betraktes som eiers ansvar. Skader som oppstar pa denne eller
leilighetens glass skal forst sekes dekket pé eiers hjemforsikring. Er det ikke dekning
her kan sameiets forsikring benyttes. Eventuell egenandel belastes eier eller dennes
forsikringsselskap.

Arbeid som krever autorisasjon

Eier plikter & la alt arbeid 1 leiligheten som krever autorisasjon, for eksempel
rorleggerarbeid, arbeid med det elektriske anlegget, installasjon av ildsted,
bygningsmessige endringer som kan svekke barekonstruksjonen, bli utfort av
autoriserte firmaer med ansvarsforsikring. Forsikringssertifikat skal innhentes for
arbeidet igangsettes.

Alle egenandeler eller reparasjonsomkostninger som maétte bli pafert sameiet som
folge av at eier ikke har oppfylt kravene 1 dette punktet vil bli belastet eier.

Brannforskriftskrav

Sameiet plikter & oppfylle kravene 1 Brannforskriftene av 1990. Detter medferer at alle
boenheter skal ha minst en reykvarsler og et stk. brannslukningsapparat ABE kl. 3 (6
kg). Den enkelte eier plikter & pase at utstyret er 1 funksjonsdyktig stand. Dette gjelder
ogsa om boenheten er fremleiet.

Erstatningsansvar
Nar erstatningsansvaret er en folge av sameieforholdet, kan sameiets legalpanterett
etter eierseksjonsloven § 25 og vedtektenes punkt 5 anvendes.

MISLIGHOLD

Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret
palegge vedkommende a selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 26.

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

Medferer sameierens oppfoersel fare for adeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen eller er sameierens oppforsel til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommens gvrige brukere, kan sameiets styre kreve fravikelse av seksjonen etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapitel 13, jf. lov om eierseksjoner § 27.

MINDRETALLSVERN

Sameiermetet, styret eller andre som etter eierseksjonsloven § 43 representerer
sameiet kan ikke treffe beslutning som er egnet til & gi visse sameiere eller andre en
urimelig fordel pd andre sameieres bekostning.

FORRETNINGSFORER

Sameiermotet kan med vanlig flertall vedta at sameiet skal ha forretningsforer.

Forretningsferer ansettes og sies opp av styret, som ogsé fastsetter forretningsforers
lenn og instruks.

REVISJON OG REGNSKAP

Styret skal serge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfoersel. Sameiets revisor velges

av sameiermetet, og tjenestegjor inntil ny revisor velges.

ENDRINGER I VEDTEKTENE

Endringer 1 sameiets vedtekter kan besluttes av sameiermeotet med minst to tredjedeler
av de avgitte stemmer, med mindre eierseksjonsloven stiller strengere krav.

FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER

For sa vidt ikke annet folger av disse vedtekter, gjelder reglene 1 lov om eierseksjoner
av 27. mai 1997 nr 31.



