VEDTEKTER FOR SAMEIET SANDAKERVEIEN 74

Vedtatt pa konstituerende arsmete 17.04.2008. Korrigert §7 25.08.2016
Korrigert §3 26.04,2017. Korrigert 26.04.2018 i henhold til ny lov som tredde ikraft 1. januar
2018. Korrigert 28.06.2021

§1

Navn

Sameiets navn er Sameiet Sandakerveien 74.

§2

Hva sameiet omfatter

Sameiet bestar av de respektive eierseksjoner i eiendommen gnr. 223 bnr. 42 i Oslo
kommune. Den enkelte seksjonseier har en sameierandel i

eiendommen med tilknyttet enerett til bruk av den, eventuelt de bruksenheter vedkommende
seksjonseier har grunnbokshjemmel til.

Snr. 1 er neringsseksjon som skal brukes til barnehage. Barnehagen har tinglyst rett til bruk
av utearealet som er opparbeidet til lekearealer for barnehagen i barnehagens apningstid.
Bruksretten til utearealet gjelder i 50 ar eller til barnehagedriften oppherer, dersom dette skjer
tidligere. Utenfor barnehagens apningstid har seksjonseierne rett til bruk av utearealet som del
av felles uteoppholdsareal. Snr. 134 utgjer en naeringsseksjon bestdende av parkeringsplasser i
garasjeanlegg. @vrige seksjoner er boligseksjoner. De enkelte bruksenheter bestéar av en
hoveddel samt eventuelt en eller flere tilleggsdeler. Tilleggsdelene omfatter boder, samt
eventuelle parkeringsplasser og private uteplasser. Balkonger/terrasser inngér i
bruksenhetene.

Det er fastsatt en sameierbrok for hver eierseksjon som uttrykker seksjonseierandelens
storrelse basert pa den enkelte bruksenhets bruksareal (dvs eksklusiv balkong/terrasse og evnt
hems). For hver parkeringsplass den enkelte seksjon eier, er det beregnet 4m2 BRA som er
lagt til eierbreken ut over bruksenhetens bruksareal. Inndelingen i hoveddeler og tilleggsdeler,
samt sameierbrokens storrelse, fremgar av seksjoneringsbegjeringen. De deler av
eiendommen som ikke inngar i de enkelte bruksenheter, er fellesareal. Til fellesarealene horer
séledes blant annet hele bygningskroppen med vegger, dekker og konstruksjoner (ogsé for
balkonger/terrasser) samt inngangsderer, vinduer, trapperom med heis, ganger, andre
fellesrom. Stamledningsnettet for vann og avlep fram til avgreiningspunktene til de enkelte
bruksenhetene og elektrisitet fram til bruksenhetenes sikringsskap, er ogsa fellesanlegg. Det
amme er andre innretninger og installasjoner som skal tjene seksjonseiernes felles behov.

§3

Parkering

De parkeringer som er tinglyst del av seksjonen, kan ikke omsettes alene.

En bruksrett gir rett til bruk av en nummerert garasjeplass i garasjeanlegget. En seksjonseier
som eier en leilighetsseksjon i Sandakerveien 74 A-B kan maksimalt eie to bruksretter i
garasjelaget. Eier man mer enn en leilighetsseksjon pa samme adresse kan man maksimalt eie
3 bruksretter.

Ved selvstendig omsetning av bruksrettighetene (dvs utenom salg av en leilighetsseksjon) har
seksjonseiere pd den samme adressen forkjepsrett.



Selger plikter & melde til styret at man ensker & omsette bruksretten.
Selger plikter & melde til styret ndr det er oppnadd bud.

Om salget skjer til noen utenfor nevnte adresse har leilighetseiere her forkjepsrett. Fristen for
a tre inn i et bud er 3 uker etter at styret har mottatt melding om forestaende salg.

Seksjonseierne skal ha minimum 14 dagers varsel til 4 pdberope seg forkjepsrett og dette ma
varsels skriftlig og er bindende.

Seksjonseieren med lengst ansiennitet gar forst. Om flere har lik — benyttes loddtrekning.

Om garasjeplass omsettes sammen med en boligseksjon gjelder ikke forkjepsrett eller
ansiennitetsprinsippet. Den som kjeper en bolig seksjon kjeper garasjeplassen uten forbehold.

Solgte parkeringsplasser skal tinglyses.

En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare hybrider i
tilknytning til en parkeringsplass seksjonen disponerer, eller andre steder som styret anviser. Styret
kan bare nekte a samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

Sameiet tilrettelegger for ladepunkt til elbil pa eiet parkeringsplass 1 garasjeanlegget. Styret
beserger installasjon, mot at eier av parkeringsplassen dekker samtlige kostnader med
installasjon, bruk og vedlikehold. Installasjonen folger med ved eierskifte.

Tilrettelagte parkeringsplasser er forbeholdt beboere som pé grunn av nedsatt funksjonsevne har et
dokumentert behov for tilrettelagt plass. Disse beboerne har krav pa a fa tilgang til plassen mot et
midlertidig bytte av egen parkeringsplass. Byttet gjelder sa lenge beboeren har et dokumentert behov.
Styret kan gi neermere regler om tildelingskriteriene. Plassen byttes tilbake ved salg av seksjonen. Det
er ikke ngdvendig & reseksjonere i hvert enkelt tilfelle. Denne vedtektsbestemmelsen kan ikke endres
uten at samtlige seksjonseiere uttrykkelig sier seg enige. Kommunen har vetorett mot endring av
vedtekten. Vedtekten ma registreres i Foretaksregisteret.

§4

Formal

Seksjonenes formél fremgéar av seksjoneringsbegjaringen (bolig eller naering). Formélet kan
bare endres til annet formal ved reseksjonering 1 henhold til eierseksjonslovens § 13.

§5

Fysisk bruk av eierseksjonene

Den enkelte seksjonseier har enerett til bruk av sin bruksenhet, og rett til & utnytte
fellesarealer til det de er beregnet eller vanligvis brukt til, og til annet som er samsvar med
tiden og forholdene. Fellesarealene ma ikke brukes slik at andre seksjonseiere hindres i a
bruke dem. Styret kan gi bestemmelser om hvordan fellesarealene skal brukes. Styrets
avgjerelse kan bringes inn for drsmetet. Selv om den enkelte seksjonseier har enerett til bruk
av sin bruksenhet, plikter seksjonseieren a stille bruksenheten til disposisjon nar dette er
nedvendig av hensyn til vedlikeholdsarbeider o 1. Dette gjelder sa vel bruksenhetens hoveddel
som tilleggsdel. Bruksenheten kan bare nyttes 1 samsvar med formalet, jf § 4. Bruken av
bruksenheten og fellesarealene ma ikke pd en urimelig eller unedvendig méte vere til skade
eller ulempe for andre seksjonseiere. Neringsseksjonen — snr 134 kan kun benyttes til
parkering.



§6

Rettslig radighet over seksjonene

Med unntak av de begrensninger som fglger av disse vedtekter og av eierseksjonsloven, har
seksjonseierne full rettslig radighet over sine seksjoner. Seksjonseierne kan fritt pantsette, selge og
leie ut sine seksjoner. Ethvert salg eller bortleie av seksjoner skal meldes skriftlig til sameiets
forretningsfgrer med opplysning om hvem som er ny eier/leietaker. Dette gjelder ogsa utleie av
tilleggsdeler. Seksjonseierne har ikke forkj@gps- eller innlgsningsrett.

Korttidsutleie begrenses til 60 dager (lovens strengeste), av hensyn til bomilja.
Sameiet har ikke opplesningsrett, med mindre det foreligger tilslutning fra samtlige
seksjonseiere.

§7

Ordinart arsmete

Den overste myndighet 1 sameiet utoves av arsmotet. Alle seksjonseiere har rett til 4 delta i
arsmete med forslags-, tale-, og stemmerett. Seksjonseiers ektefelle, samboer eller annet
husstandsmedlem har mete- og talerett. En seksjonseier kan mete ved fullmektig, og har ogsa
rett til & ta med en rddgiver til arsmeotet. Radgiver har talerett dersom arsmetet gir tillatelse til
dette ved alminnelig flertall. Styremedlemmer, forretningsforer og revisor har rett til 4 delta 1
arsmeote med forslags- og talerett. Styrelederen og forretningsforeren har plikt til & vaere
tilstede. Ordinaert &rsmete avholdes hvert dr innen utgangen av juni. Styret skal pd forhdnd
varsle seksjonseierne om dato for metet og siste frist for innlevering av saker som enskes
behandlet. Siste frist for innlevering av saker skal vaere 30 dager for avholdelse av drsmetet.
Arsmatet innkalles skriftlig av styret med minst 8 og heoyst 20 dagers varsel.

Innkalling til arsmete skal skje skriftlig til alle seksjonseiere og med de tidsfrister som er angitt i
eierseksjonsloven. Innkalling kan skje elektronisk ved epost, ved beboerportal, pa hjemmeside eller pa
andre mater. Seksjonseierne plikter selv a gi styret og forretningsforer varsel dersom seksjonseierne
skifter adresse. De seksjonseiere som vil ha tilsendt innkalling ved ordinaer postgang, kan fa dette
dersom styret og forretningsforer varsles om dette.

Styret skal tilstrebe & sende innkalling ca 20 dager for avholdelse av drsmatet. Innkallingen
skal angi tid og sted for metet. Dersom et forslag som etter loven eller vedtektene méa vedtas
med minst 2/3 flertall skal behandles, ma hovedinnholdet i forslaget vaere angitt 1
innkallingen. Bortsett fra saker nevnt 1 neste avsnitt kan drsmetet bare treffe beslutning om
saker som er bestemt angitt i innkallingen pd denne méten. Uten hensyn til om sakene er
nevnt 1 innkallingen skal det ordinare drsmetet behandle:

1. Styrets beretning

2. Styrets regnskap, ev regnskapsoversikt
3. Valg av styre

4. Budsjett for kommende ar

5. Arlig vedlikeholdsprogram

Arsberetning, regnskap og revisjonsberetning skal senest en uke for ordinzert rsmete sendes
ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten vere tilgjengelige i
arsmetet.



§8

Ekstraordinzert arsmete

Ekstraordinart drsmete holdes nér styret finner det nedvendig eller nar to eller flere
seksjonseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene fremsetter skriftlig krav om
det, og samtidig oppgir hvilke saker de ensker behandlet. Styret innkaller skriftlig til
ekstraordinaert arsmete med minst 3 og heyst 20 dagers varsel. Innkallingen skal skje pa
samme mate som for ordinert arsmete, jf § 7.

§9

Arsmetets vedtak

Den enkelte seksjon har én stemme i sameiet. Ved avstemninger regnes flertallet etter avgitte
stemmer. Med mindre annet folger av vedtektene eller lov om eierseksjoner, gjelder som
arsmetets beslutning det som flertallet av stemmene er avgitt for. Blanke stemmer anses som
ikke avgitt. Star stemmene likt, avgjores saken ved loddtrekning. Det kreves minst to
tredjedeler av de avgitte stemmer i1 arsmetet for vedtak om bla:

a) endring av vedtektene,
b) ombygging, pabygging, sterre vedlikeholdsarbeider, eller andre endringer av bebyggelsen
eller tomten som etter forholdene i sameiet gir ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,

c) omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter,

d) salg, kjep, bortleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjon i sameiet som tilhgrer eller
skal tilhere seksjonseierne 1 fellesskap,

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

f) samtykke til endring av formal for en eller flere bruksenheter fra boligformal til et annet
formal,
g) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 12 annet ledd, annet
punktum,
h) tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser og som gar ut
over vanlig forvaltning og vedlikehold, nér tiltaket forer med seg ekonomisk ansvar eller
utlegg for seksjonseierne pa mer enn 5% av de drlige fellesutgiftene.

Folgende beslutninger krever tilslutning fra de seksjonseiere det gjelder:

a) at eierne av bestemte seksjoner skal ha plikt til & holde deler av fellesarealet ved like
b) innfering av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige radigheten over seksjonen,
c) innfering av vedtektsbestemmelse om en annen fordeling av felleskostnadene enn bestemt 1

§ 10.

Det kreves tilslutning fra samtlige seksjonseiere for vedtak om salg eller bortfeste av hele
eller vesentlige deler av eiendommen. Arsmetet eller styret i sameiet kan ikke

treffe beslutning som er egnet til & gi visse seksjonseiere eller andre en urimelig fordel pa
andre seksjonseieres bekostning. Styremedlemmene tjenestegjor i to ar med mindre en kortere
eller lengre tjenestetid blir bestemt av det drsmeotet som foretar valget. Styret skal ha en
styreleder som velges serskilt av arsmetet. Ved valgene anses den eller de kandidater som
oppnar flest stemmer som valgt, selv om den enkelte ikke oppnér vanlig flertall av de avgitte
stemmer. Styremedlemmene og varamedlemmene behover ikke vare seksjonseiere eller
tilhere noen seksjonseiers husstand. Styret skal sarge for vedlikehold og drift av elendommen,
og ellers sorge for forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og
vedtak 1 drsmetet. Styret kan ansette forretningsforer og andre funksjonzrer, gi instruks for



dem, fastsette deres lonn, fore tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt si dem opp eller gi
dem avskjed. Ved utferelsen av sitt oppdrag kan styret treffe vedtak og sette i gang ethvert
tiltak som ikke etter loven eller vedtektene skal vedtas av drsmete. Styret er vedtaksfort nar
minst 3 styremedlemmer er til stede. Vedtak treffes med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet
gjelder det som metelederen har stemt for. Uansett ma minst to styremedlemmer stemme for
et vedtak. Styret skal fore protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av
de fremmette styremedlemmer.

§ 11

Styrets adgang til a forplikte sameiet

Styret representerer seksjonseierne og forplikter dem med underskrift av styrets leder og ett
styremedlem 1 fellesskap i saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter,
herunder gjennomferingen av vedtak truffet av arsmetet eller styret, og plikter som angér
fellesareal og fast eiendom for gvrig.

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

§ 12

Ordensregler

Som ordensregler for eiendommen gjelder Huseiernes landsforbunds ordensreglement, med
mindre andre ordensregler blir fastsatt av drsmotet.

§13

Vedlikehold av bruksenheter

Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og andre
bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten
omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.

Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker
c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat

d) skap, benker, innvendige derer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) rer, ledninger, sikringsskap fra og med forste hovedsikring eller inntakssikring
1) vinduer og ytterderer.

Seksjonseieren skal vedlikeholde véatrom slik at lekkasjer unngas.

Seksjonseieren skal rense sluk og holde avlepsrer épne frem til fellesledningen. Dette gjelder
ogsa sluk pa balkong eller lignende som ligger til bruksenheten. Balkonger og rekkverk pa



balkonger vedlikeholdes av sameiet, med unntak for balkong- og terrassedekke i annen
utforelse enn betong, som vedlikeholdes av seksjonseier.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsé nedvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt 1
annet, tredje og fjerde ledd, men ikke utskifting av sluk, vinduer og ytterderer.

Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, berende
veggkonstruksjoner og rer eller ledninger som er bygget inn i baerende konstruksjoner.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsé utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som er
forarsaket av uver, innbrudd eller haerverk.

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

Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til & utfere vedlikehold, inkludert
reparasjoner og utskiftning, etter denne bestemmelsen. Denne plikten gjelder selv om
vedlikeholdet skulle ha vert utfert av den tidligere seksjonseieren.

Garasjeanlegget vedlikeholdes av Sameiet, selv om plassene inngar i bruksenheter.

§ 14

Vedlikehold av fellesareal

Fellesarealet skal holdes forsvarlig ved like. Det skal utarbeides forslag til arlig
vedlikeholdsprogram for fellesarealer, som fremlegges pa det ordinaere arsmetet for
godkjennelse. Snr. 1 opparbeider, drifter og vedlikeholder alene arealet til bruk for barnehage,
herunder gjerde rundt arealet.

Arsmete kan med vanlig flertall vedta avsetning til fond til framtidig vedlikehold. Med to
tredjedels flertall kan &rsmetet vedta avsetning til pakostningsfond til bruk for bestemte tiltak
for standardhevning. Styret kan gjennomfere palegg gitt av offentlige myndigheter
vedrerende eiendommen.

§ 15

Felleskostnader

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet er
felleskostnader. Disse skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameierbreken, med mindre
serlige grunner taler for & fordele kostnadene etter nytten for den enkelte bruksenhet eller
etter forbruk. Kostnader som utelukkende kommer boligseksjonene til nytte (herunder for
eksempel trappevask, heis etc) skal fordeles blant boligseksjonene etter den interne
eierbroken. Tilsvarende skal kostnader som utelukkende kommer snr.1 til gode dekkes av snr.
1.

Som felleskostnader anses blant annet:

a) eiendomsforsikring, jf § 18.

b) kostnader ved forretningsforsel og revisjon, samt styrehonorarer.

c) kostnader til drift og vedlikehold av fellesarealer, med unntak for bruksrettsomréade for
barnehage.

Drift og vedlikehold av garasjeanlegget fordeles pa sameierne i forhold til hvor mange plasser
den enkelte sameier eier.



§ 16

Betaling av felleskostnader

Styret skal pase at alle fellesutgifter blir dekket av sameiet slik at det unngas at kreditorer gjor
krav gjeldende mot den enkelte sameier for sameiets forpliktelser.

Den enkelte seksjonseier skal betale et manedlig a konto belop til dekning av sin andel av de
arlige felleskostnadene. Belopets storrelse fastsettes av arsmotet slik at de samlede a konto
belop med rimelig margin dekker de felleskostnader som vil antas & pdlepe 1 lapet av ett ar.
Eventuelt overskudd skal ikke tilbakebetales, men skal hensynstas ved fastsettelse av a konto
belop for neste periode. Unnlatelse av & betale fastsatt andel av fellesutgifter anses som
mislighold fra sameiernes side.

§ 17

Ansvar utad

For seksjonseiernes felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte seksjonseier i forhold til
sin sameierbrok.

§ 18

Forsikring

Eiendommen skal til enhver tid holdes betryggende forsikret 1 godkjent selskap. Styret er
ansvarlig for at forsikring tegnes og at forsikringspremie betales.

Pékostninger pa den enkeltes bruksenhet som ikke omfattes av sameiets fellesforsikring, ma
den enkelte seksjonseier selv forsikre pa betryggende mate. Innboforsikring ma tegnes av den
enkelte seksjonseier.

For skader som en seksjonseier er erstatningsansvarlig for, skal seksjonseierens forsikring
benyttes sd langt den rekker, inkludert mulig egenandel, for sameiets forsikring benyttes. Hvis
sameiets forsikring benyttes skal den som er erstatningsansvarlig betale forsikringens
egenandel. Bestemmelsen gjelder ogséd nar skaden er forarsaket av

noen av seksjonseierens husstand eller personer som seksjonseieren har gitt adgang til
eiendommen eller overlatt sin seksjon til.

I de tilfeller der sameiets forsikring benyttes til dekning av skader i egen seksjon som gjelder
forhold der seksjonseier har vedlikeholdsansvaret, skal seksjonseier dekke egenandelen§ 19
Panterett for seksjonseiernes forpliktelser

For krav mot en seksjonseier som folger av sameierforholdet, herunder krav om dekning av
felleskostnader, har de ovrige seksjonseiere lovbestemt panterett 1 den aktuelle seksjonseiers
seksjon, jf eierseksjonsloven § 25.

§20

Fravikelse

Hvis en seksjonseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter i sameieforholdet, kan
styret palegge vedkommende 3 selge seksjonen. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig
mislighold gir styret rett til 3 kreve seksjonen solgt. Medfgrer en seksjonseiers oppfersel fare for
gdeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller er seksjonseierens oppfegrsel til alvorlig
plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter
tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13.



§21

Lov om eierseksjoner

Lov om eierseksjoner av 11. mai 1997 nr 37 kommer til anvendelse i den utstrekning ikke annet
felger av disse vedtekter.



