VEDTEKTER

for

Meierikvartalet Tarnhus 1 Boligsameie
(org.nr. 929 119 290)

i medhold av lov om eierseksjoner 16. juni 2017 nr.65

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med opprettelsen av sameiet 24.03.2022, sist endret pd arsmetet
19.03.2026.

§1

NAVN OG FORMAL

Sameiets navn er Meierikvartalet Tarnhus 1 Boligsameie. Sameiet er opprettet ved
seksjoneringsbegjering tinglyst den 10.11.2021.

Meierikvartalet Tarnhus 1 Boligsameie bestéar av 64 boligseksjoner og 1 naringsseksjon.

Sameiet har til formal & ivareta seksjonseiernes felles interesser og administrasjonen av eiendommen, gnr.
81 bnr. 2696 i Lillestrom kommune, med fellesanlegg av enhver art.

§2

ORGANISERING AV SAMEIET OG RADERETT

Seksjonen kan ikke skilles fra deltagerinteressen i sameiet. Den enkelte seksjonseier har en sameieandel i
eiendommen med tilknyttet enerett til bruk av den, eventuelt de, bruksenhet(er) vedkommende
seksjonseier har grunnbokshjemmel til. De enkelte bruksenheter bestar av en hoveddel (leilighet eller
naringslokale) og evt. en eller flere tilleggsdeler. Bruksenhetene (hoveddeler og evt. tilleggsdeler)
fremgar av seksjoneringsbegjering med tilherende tegninger. Arealer som ikke inngar i bruksenhetene er
fellesareal. Hver seksjonseier plikter & overholde bestemmelsene som folger av
seksjoneringsbegjaringen, lov om eierseksjoner, tinglyste forpliktelser, disse vedtekter, generelle
ordensregler fastsatt av arsmetet og vedtak fattet 1 &rsmeotet og av styret.

Bruksenhetene og fellesarealene kan bare nyttes i samsvar med formélet, og ma ikke nyttes slik at det er
til unedig eller urimelig ulempe for eiere/brukere av de gvrige seksjonene. Boligseksjonene kan kun
benyttes til boligformal. Neringsseksjonen kan benyttes av samtlige eierseksjonssameier i
Meierikvartalet i trdd med reguleringen som festlokale, aktivitetsrom, gjesterom eller lignende
Eierseksjonssameiene i Meierikvartalet har inngatt en avtale om bruken av arealene.

Fellesarealene (herunder tekniske installasjoner og lignende) ma ikke nyttes slik at andre seksjonseieres
(eller andre bruksrettshaveres) bruk unedig eller urimelig hindres.

Ledninger, ror og liknende nedvendige installasjoner kan fores gjennom bruksenheten hvis det ikke er til
vesentlig ulempe for seksjonseieren.

Seksjonseieren skal gi adgang til bruksenheten for nedvendig ettersyn og vedlikehold av sameiets
installasjoner. Slikt vedlikehold og ettersyn skal sekes gjennomfert til minst mulig ulempe for den
seksjonseier dette gjelder.

Seksjonseierne plikter & medvirke til & undertegne alle dokumenter som er ngdvendig for reseksjonering,
samt eventuelle fradelinger og evrige disposisjoner som er ngdvendig for selgers utbygging. Iht.
beslutning fattet av sameiermetet xx.xx.xxxx skal snr. xx til snr. reseksjoneres, eiendommen
fradeles/grensejusteres e.l., og utbygger eller den utbygger utpeker kan gjennomfere dette pa vegne av
seksjonseier. Denne forpliktelsen vil bli tinglyst pa seksjonen og gjelder inntil utbyggingen av
Meierikvartalet er ferdigstilt, og gjelder ogsa kjepers rettsetterfolgere.

§3



FELLESKOSTNADER

3-1 Fordeling av Felleskostnader

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, , skal fordeles mellom
seksjonseierne slik at 30 prosent av kostnadene fordeles med like store belep pa hver seksjon/bruksenhet,
mens 70 prosent fordeles pa hver seksjon/bruksenhet etter sameiebreken. Kostnadene kan for eksempel
vere: utgifter til forretningsforsel, styrehonorar, bygningsforsikring (ikke innboforsikring), renhold av
fellesareal, energi i fellesareal, vedlikehold av bygning, service og drift av heiser etc. (Listen er ikke
uttemmende). Denne fordelingen gjelder ikke hvis serlige grunner taler for & fordele kostnadene etter
nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk.

Leveranse for kabel-TV/Fiberbredbéand fordeles likevel med lik del pa hver seksjon/bruksenhet.

Kostnader med vann, oppvarming, varmtvann og fjernvarme for den enkelte bruksenhet skal fordeles
etter faktisk forbruk og ikke etter sameiebroken. Kostnadene faktureres a-konto og vil bli gjenstand for
avregning etter faktisk malt forbruk péafelgende halvar/ar. Styret i sameiet beslutter neermere hvor ofte
avlesning skal skje.

Dersom de seksjonseierne som bergres uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene fastsettes en annen
fordeling.

Den enkelte sameier skal forskuddsvis hver méned betale a-kontobelep fastsatt av styret. A-kontobelapet
kan ogsé dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, pakostninger eller andre fellestiltak pé
eiendommen, dersom sameiermetet har vedtatt slik avsetning.

3-2 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse

De andre seksjonseierne har panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som folger av
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belep som for hver bruksenhet svarer til to ganger
folketrygdens grunnbelap pa tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomfert.

3-3 Heftelsesform
For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte seksjonseier 1 henhold til sin sameiebrok.

§4

SEKSJONSEIERS DRIFTS- OG VEDLIKEHOLDSANSVAR

Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og andre bruksenheter
forebygges, og slik at de ovrige seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsé
eventuelle tilleggsdeler. Seksjonseiernes vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

d) skap, benker, innvendige derer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

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

Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.
Vedlikeholdet omfatter ogsa nedvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt ovenfor, men ikke
utskiftning av sluk, vinduer og ytterderer. Seksjonseieren er likevel ansvarlig for utskiftning av edelagte

vindusruter i egen bruksenhet, med unntak av nadvendig utskiftning av isolerglass.

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



Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr.

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

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

Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for & utbedre, plikter
seksjonseieren straks & sende skriftlig varsel til styret.

Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til & utfere vedlikehold, inkludert reparasjoner og
utskiftning i henhold til denne bestemmelse. Denne plikten gjelder ogsé for eventuelt manglende
vedlikehold av tidligere seksjonseier.

En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette paferer andre
seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.

Innvendig vedlikehold av bruksenheten (hoveddel og tilleggsdeler) pahviler fullt ut for egen regning den
enkelte seksjonseier. Bruksenheten skal til enhver tid holdes forsvarlig vedlike slik at det ikke oppstar
skade eller ulempe for de andre seksjonseierne.

§5

SAMEIETS DRIFTS- OG VEDLIKEHOLDSANSVAR

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles installasjoner,
forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utferes slik at skader pa fellesarealene og de enkelte
bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter alt
som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers vedlikeholdsplikt, jf. punkt 4. Vedlikeholdsplikten
omfatter ogsa reparasjon og utskiftning nér det er nedvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom bruksenheter, slik som rer,
ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til & fore nye slike
installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle
seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsé utvendig vedlikehold av vinduer.

Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa slikt som utskifting av vinduer, herunder nedvendig utskifting
av isolerglass, og ytterderer til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, beerende
veggkonstruksjoner, sluk, samt ror eller ledninger som er bygd inn i barende konstruksjoner med unntak
av varmekabler.

Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for & vedlikeholde, installere og kontrollere
installasjoner som nevnt i andre ledd. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og
gjennomfares slik at det ikke skaper unedvendig ulempe for seksjonseieren eller andre brukere.

Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette paferer seksjonseierne gjennom
skader pa bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.

§6
REGISTRERING AV SEKSJONSEIERE
Overdragelse og utleie av seksjon mé meldes til styret og forretningsforer for registrering.

Dersom en seksjonseier leier ut sin seksjon, skal vedkommende pase at leietaker skriftlig forplikter seg til
a folge sameiets vedtekter, ordensregler, samt vedtak fattet av &rsmeter og styret.

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 60 degn érlig er ikke tillatt.



§7

STYRET

Sameiet skal ha et styre som skal besta av 1 leder og 3-5 andre styremedlemmer, samt inntil 2
varamedlemmer (det siste etter arsmetets bestemmelse hvert enkelt &ar). Styreleder velges seaerskilt.
Styremedlemmene velges for to ar, og eventuelle varamedlemmer for ett ar, med mindre arsmetet bestemmer
noe annet. Kun fysiske personer kan vare styremedlemmer.

Styret skal serge for drift, vedlikehold, utbedringer og utskiftinger av eiendommen, og ellers serge for
forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak fattet av drsmetet.

Avgjerelser som kan fattes av et vanlig flertall i &rsmete, kan ogsé fattes av styret om ikke annet folger av
lov, vedtekter eller drsmetets vedtak 1 det enkelte tilfelle.

I felles anliggender forplikter styreleder og ett styremedlem i fellesskap sameiet.

§8

OM STYREMOTET

Styreleder skal seorge for at det avholdes styremeoter s& ofte som det trengs. Ett styremedlem eller
forretningsferer kan kreve at styret sammenkalles.

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

Styremetene ledes av styrelederen. Er ikke styreleder til stede, og det ikke er valgt noen nestleder, skal styret
velge en meteleder. Styret skal fore protokoll. Protokollen skal underskrives av de fremmette
styremedlemmene.

§9

ARSMOTET

Den gverste myndighet i sameiet uteves av drsmetet. Ordinart drsmete holdes hvert ar innen utgangen av
juni méned. Ekstraordinert arsmete skal holdes nér styret finner det nedvendig, eller nar seksjonseiere
som til sammen har minst en tiendedel av stemmene krever det. Det skal alltid oppgis hvilke saker som
onskes behandlet.

Styret skal pa forhand varsle seksjonseierne om dato for arsmetet og om siste frist for innlevering av saker
som egnskes behandlet.

Skal et forslag, som etter lov om eierseksjoner eller vedtektene mé vedtas med minst to tredjedels flertall,
kunne behandles, mé hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen.

10
gAKER SOM BEHANDLES PA ORDINAERT ARSMOTE
Pa det ordinere drsmotet skal disse sakene behandles:

e Konstituering

Styrets arsberetning
Styrets regnskapsoversikt for foregaende kalenderar til eventuell godkjenning
Eventuelt budsjett for innevarende ar
Valg av styremedlemmer
Valg av revisor
Andre saker som er nevnt i innkallingen

Saker utover ovennevnte behandles ikke.



§ 11

MOTELEDELSE OG INNKALLING

Innkalling til arsmetet skal skje skriftlig eller elektronisk (e-post) til seksjonseierne med varsel pd minst atte
dager, hayst tyve dager. Ekstraordinert arsmete kan, om det er nedvendig, innkalles med kortere frist som
likevel skal vaere minst tre dager.

Blir det ikke innkalt til arsmete som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak fattet pa arsmete, kan en
seksjonseier, et styremedlem eller forretningsforer kreve at tingretten snarest, og for seksjonseiernes felles
kostnad, innkaller til arsmete.

Arsmote skal ledes av styrelederen med mindre drsmetet velger en annen meteleder som ikke behover &
vare seksjonseier. Med de unntak som folger av lov eller vedtektene avgjeres alle saker med alminnelig
(simpelt) flertall av de av gitte stemmer. Ved stemmelikhet avgjeres saken ved loddtrekning.

Det kreves minst to tredjedeler flertall av de avgitte stemmene i drsmetet for vedtak om:

endring av vedtektene

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

omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter

salg, kjap, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som tilherer eller skal
tilhare seksjonseierne i fellesskap

andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar utover vanlig forvaltning

samtykke til at formélet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal eller omvendt
samtykke til reseksjonering som nevnt i esl. § 20 annet ledd annet punktum

Flertallskrav for serlige bomiljetiltak:

Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som gar ut over
vanlig forvaltning, og som ferer med seg ekonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i
fellesskap pa mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene, besluttes med vanlig flertall av
de avgitte stemmene pd arsmetet. Hvis tiltaket forer med seg ekonomisk ansvar eller utlegg for
seksjonseierne i fellesskap pd mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene, kreves det et
flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pé arsmotet.

Hvis tiltak som nevnt over forer med seg et samlet ekonomisk ansvar eller utlegg for enkelte
seksjonseiere pd mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelep pa det tidspunktet tiltaket
besluttes, kan tiltaket bare gjennomfoeres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

Folgende beslutninger krever tilslutning fra de seksjonseiere det gjelder:

at eierne av bestemte seksjoner skal ha plikt til & holde deler av fellesarealet ved like ut over det som
fremgér av disse vedtekter,

innforing av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige rddigheten over seksjonen (hoveddel
og tilleggsareal),

innfering av vedtektsbestemmelser om en annen fordeling av fellesutgifter enn den som er bestemt i
§3,

endring av reseksjoneringsbestemmelsen i § 2,

endring av enerettsbestemmelsene i § 2,

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 seksjonseiere
vedtak om endring av (pliktig medlemskap etter) § 21 krever tilslutning fra samtlige seksjonseiere



§12

OM ARSMOTET

P4 éarsmetet har seksjonseierne stemmerett med én stemme for hver boligseksjon de eier.
Neringsseksjonen, snr. 65, har to stemmer.

Seksjonseieren har rett til & mete ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert
fullmakt. Fullmakten anses & gjelde forstkommende drsmeate, med mindre annet fremgar. Fullmakten kan
nér som helst kalles tilbake.

Seksjonseieren har rett til & ta med radgiver. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom arsmetet gir
tillatelse.

Styreleder og forretningsfarer plikter & vere til stede pd arsmatet, med mindre det er &penbart ungdvendig
eller det foreligger gyldig forfall. Styremedlemmer, revisor, leier av boligseksjon og ett ekstra
husstandsmedlem fra hver boligseksjon har rett til & veere til stede pa arsmetet til & uttale seg.

Det skal under matelederens ansvar fores protokoll over de saker som behandles, og alle vedtak som treffes
av arsmetet. Motelederen og minst én seksjonseier som utpekes av arsmetet blant dem som er til stede, skal
underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

§13

FORRETNINGSFORER - REVISJON - REGNSKAP

Sameiet skal ha forretningsforer. Styret ansetter forretningsforer og andre funksjonerer i samsvar med lov
om eierseksjoner § 61.

Styret skal serge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfersel.

Sameiet skal ha statsautorisert eller registrert revisor, som velges av arsmetet og tjenestegjor inntil ny revisor
velges.

§ 14

MINDRETALLSVERN

Arsmaotet, styret, forretningsforer eller andre som representerer sameiet kan ikke treffe beslutninger eller
handle pa en mate som er egnet til 4 gi noen seksjonseiere eller utenforstdende en urimelig fordel pd andre
seksjonseieres bekostning.

§15

MISLIGHOLD

Hvis en seksjonseier til tross for flere advarsler vesentlig misligholder sine plikter kan styret pélegge
vedkommende & selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at
vedvarende vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve seksjonen solgt. Palegget 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 méaneder fra palegget er mottatt.

§16

FRAVIKELSE

Medferer seksjonseierens/brukerens oppfersel fare for edeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen eller er seksjonseierens/brukerens oppfersel til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommens ovrige brukere, kan sameiets styre kreve fravikelse av seksjonen etter
tvangfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. lov om eierseksjoner § 39.

§17

BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER

Utskifting av vinduer og derer (gjelder ikke innvendig i seksjonen), oppsetting av markiser,
parabolantenner, endring av fasadekledning, endring av utvendige farger etc., kan bare skje etter en



samlet plan for den enkelte bygning og etter forutgdende godkjenning av styret. Tiltak som pavirker
bygningens berende konstruksjon og tekniske feringer skal ikke forekomme.

Tilbygg/pabygg og andre arbeider som skal meldes til bygningsmyndighetene, méa godkjennes av styret for
byggemelding kan sendes. Hvis det sokes om endringer av vesentlig betydning for de gvrige seksjonseierne,
skal styret forelegge spersmaélet for seksjonseierdrsmetet til avgjorelse.

§18
HABILITETSREGLER FOR ARSMOTET OG STYRET
Ingen kan delta i en avstemming om

a) Et seksmal mot seg selv eller ens naerstaende

b) Ens eget eller ens narstdende ansvar overfor sameiet

¢) Etseksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet

d) Palegg eller krav etter esl. §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller ens nerstadende.

Disse regler gjelder ogsé for den som opptrer ved eller som fullmektig.

Styremedlem eller forretningsforer kan ikke delta i behandlingen eller avgjorelsen av noe spersmél som
vedkommende selv eller dennes naerstdende har en fremtredende personlig eller skonomisk sarinteresse i.

§19

FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER

For sé vidt ikke annet folger av disse vedtekter, eller hvis vedtektene strider mot ufravikelige
bestemmelser i eierseksjonsloven, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 16. juni 2017 nr. 65,
eventuelt senere lovgivning som matte erstatte denne lov.

§20

UTEAREALER/DRIFTSFORENING MV.

Det vil bli etablert ett felles driftsforening knyttet til fellesarealer, bestiende av
eiendommer/seksjonseiere som er eller blir etablert i Meierikvartalet. Dette gjelder bl.a. fellesarealer 1
Tarnhus 1, fellestorg, gigater, takhage, parkanlegg mot jernbane mm. Kostnadene forbundet med driften
inngér som en del av felleskostnadene.

Seksjonseierne i Meierikvartalet Tarnhus 1 Boligsameie har plikt og rett til & vaere medlem av
driftsforening. Driftsforening har til oppgave a ivareta medlemmenes felles interesser.

Driftsforeningens medlemmer er pliktig & godta vedtekter som utarbeides for driftsforening.

Den enkelte eiendom/sameie er som medlem av driftsforening er pliktig & betale arskontingent og en
forholdsmessig andel av drifts — og vedlikeholdsutgiftene, fastsatt av styret i driftsforening. Inntil
driftsforening er etablert, fordeles drifts- og vedlikeholdsutgifter som i fremtiden skal forvaltes av
driftsforening mellom seksjonseierne etter prinsippene i § 3-1 over.

Vedtektsbestemmelsen i denne paragraf kan ikke endres uten samtykke fra driftsforening og vil bli
tinglyst som heftelse pa de enkelte seksjoner.

Det blir tinglyst erkleringer for a sikre allmennheten rett til degnépen gangpassasje over gnr. 81 bnr. 947.

Samtlige beboere i Meierikvartalet har rett til adkomst til fellesarealet i byggets andre etasje via trapp og
heis i bygget.

Boligseksjonene har i fellesskap enerett til bruk av takhagen og utenders fellesomrader i 3. etasje.
Neringsseksjonen skal likevel ha nedvendig adkomst for reparasjon og vedlikehold av tekniske anlegg.
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