Dato: 30.04.2019

VEDTEKTER

Sameiet Benterudstranda 5
(Vedtatt 30.04.2019)

1. SAMEIETS NAVN

Sameiets navn er Sameiet Benterudstranda 5. Sameiet ligger innenfor omradet Elveparken, og er ett
av 9 boligsameier som over tid vil bli etablert innenfor omradet.

2, ORGANISERING AV SAMEIET — SEKSJONSEIERNES RADIGHET

21 Organisering og sameiebrgk

Sameiet bestar av totalt 17 boligseksjoner pa eiendommen gnr. 39, bnr. 222 i Ringerike kommune.
For hver seksjon er det fastsatt en sameiebrgk som uttrykker sameieandelens starrelse.
Sameiebrgken fremgar av seksjoneringen.

Alle deler av bebyggelsen som etter seksjoneringen ikke omfattes av bruksenhetene (hoveddeler og
tileggsdeler), er fellesarealer.

2.2 Rettslig radighet over seksjonene

Med de begrensninger som folger av eierseksjonsloven og disse vedtekter, har den enkelte
seksjonseier full rettslig radighet over sin seksjon, herunder rett til salg, bortleie og pantsettelse.
Sameiets styre og forretningsfarer skal underrettes om alle overdragelser og leieforhold.

2.3 Bruk av bruksenhetene og fellesarealer

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

Anleggseiendommen (gnr. 39, bnr. 220 — garasjeeiendommen) har tinglyst rett til & benytte takareal
til tekniske installasjoner (for eksempel solenergi) og rett til adkomst pa tak for vedlikehold av disse.
Rettigheten innebaerer ogsa at anleggseiendommen kan fremfgre ngdvendig teknisk infrastruktur for
slikt anlegg gjennom fellesareal.

Dersom arsmeotet ikke har truffet vedtak om bruken, bestemmer styret hvordan fellesarealene skal
brukes. Fellesarealene ma ikke brukes slik at andre seksjonseiere hindres i & bruke dem. Alle
installasjoner pa fellesarealene ma pa forhand godkjennes av styret. Tiltak som er ngdvendige pa
grunn av en seksjonseiers eller et husstandsmedlems funksjonshemning kan ikke nektes godkjent
uten saklig grunn.

Bruksenhetene og fellesarealene ma ikke brukes slik at bruken pa en urimelig eller ungdvendig mate
er til skade eller ulempe for gvrige seksjonseiere.
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Arsmatet kan vedta og endre husordensregler med vanlig flertall av de avgitte stemmer.
Seksjonseierne plikter a folge de til enhver tid gjeldende husordensregler.

24 Bod og parkering
Boder og parkering ligger i garasjeanlegget under sameiets eiendom. Garasjeanlegget utgjer en egen
eiendom som ved stiftelsen av sameiet driftes av Tronrud Eiendom AS.

Sameiet er gjennom tinglyste rettigheter sikret rett til a leie 17 boder i garasjeanlegget.

Parkeringsplasser i garasjeanlegget leies pa de til enhver tid gjeldende vilkar. Hver seksjon har som
hovedregel rett til a leie én parkeringsplass. Ved ledig kapasitet kan en seksjon leie flere plasser.
Seksjonseiere med dokumentert behov for HC-plass har rett til & leie slik plass innenfor ledig
kapasitet.

25 Uteoppholdsareal. Seppelhandtering og gjesteparkering mv.

Sameiet har ikke uteoppholdsareal pa egen eiendom. Gjennom tinglyste rettigheter har sameiet rett
til & benytte hele uteoppholdsarealet pa eiendommen gnr. 39, bnr. 11. Uteoppholdsarealet driftes og
vedlikeholdes av Elveparken Driftsforening. Sameierne er pliktig medlem av driftsforeningen i henhold
til tinglyst erkleering. De ovrige sameierne i prosjektet Elveparken har lik rett til & benytte
uteoppholdsarealet, og er gjennom tinglyste erkleeringer pliktige medlemmer av driftsforeningen.

Til uteoppholdsarealet hgrer plener, gangveier, beplantning, tekniske innretninger og utstyr,
belysning, lekeplasser, kabelanlegg, ledningsanlegg, avfallsstasjoner og hobbybyhus mv.

Elveparken Driftsforening fastsetter regler for bruken av uteoppholdsarealet, herunder
gjesteparkering og avfallsstasjoner. Det foreligger egne vedtekter for driftsforeningen som
seksjonseierne skal sette seg inn i.

Ovennevnte rettigheter for sameiet fremgar av tinglyst erklaering.

Uteoppholdsarealet skal overskjates til Elveparken Driftsforening etter at samtlige boligsameier i
Elveparken er ferdigstilt, og eies av boligsameierne gjennom Elveparken Driftsforening.

3. VEDLIKEHOLD

3.1 Bruksenhetene

Det péligger den enkelte seksjonseier a besarge og bekoste innvendig vedlikehold av bruksenheten,
herunder av inventar, utstyr, apparater, tapet, vegg-, gulv-, og himlingsplater, sluk og vann- og
fuktsperrer i vatrom, skillevegger, listverk, skap, benker, vinduer, innvendige darer og karmer, samt
inngangsder.

Innvendige vann- og avigpsledninger omfattes av vedlikeholdsplikten sa langt de er synlige i eller lett
tilgjengelige fra bruksenheten, og ikke er bygget inn i etasjeskiller og andre baerende konstruksjoner,
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eller ogsa betjener andre bruksenheter. Innkassing og andre hindringer utfert av navaerende eller
tidligere seksjonseiere, fritar ikke for vedlikeholdsplikt.

Seksjonseieren er ansvarlig for elektriske ledninger til og med bruksenhetens sikringsskap.
Seksjonseieren er ansvarlig for & holde bruksenheten oppvarmet slik at rar ikke fryser.

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

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

Vedlikeholdsplikten omfatter utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader forarsaket av uveer,
innbrudd eller haerverk.

Seksjonseieren har plikt til & gjennomfaere forsvarlig vedlikehold, slik at det ikke oppstar skade pa
fellesarealer eller andre bruksenheter, eller ulempe for andre seksjonseiere.

3.2 Fellesareal

Alt vedlikehold av fellesareal og fellesanlegg, slik som hele bygningskroppen med vegger, trapperom,
ganger, rgr og ledninger, pahviler seksjonseierne i fellesskap (sameiet). Dette omfatter ikke arealer
som er underlagt en eller flere seksjonseieres eksklusive bruksrett og derav falgende
vedlikeholdsansvar. Utskifting av vinduer og inngangsderer til seksjonene pahviler sameiet.

3.3 Erstatningsansvar
En seksjonseier som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette p&ferer andre
seksjonseiere pa de vilkar som fremgar av eierseksjonsloven § 34.

4. FELLESKOSTNADER

Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift som ikke gjelder den enkelte bruksenhet,
sa 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 gjor krav gjeldende mot de enkelte seksjonseiere for seksjonseiernes felles
forpliktelser.

Til dekning av sin andel av felleskostnadene skal den enkelte seksjonseier forskuddsvis hvert kvartal
betale et belgp fastsatt av styret. Endring av belapet kan tidligst tre i kraft etter en maneds varsel.
Arsmotet vedtar med vanlig flertall avsetning til dekning av fremtidige vedlikeholdsutgifter,
pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen. De belgp seksjonseierne skal betale til dette
innkreves samtidig med betalingen til dekning av felleskostnader.
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Felleskostnadene skal fordeles mellom seksjonseierne etter storrelsen pa sameiebrgken, med
mindre saerlige grunner taler for & fordele kostnadene etter nytten for den enkelte bruksenhet eller
etter forbruk, eller annet gyldig vedtas med tilslutning fra de seksjonseierne det gjelder.

For seksjonseiernes felles ansvar og forpliktelser overfor utenforstdende hefter den enkelte
seksjonseier i forhold til sameiebrak.

5. LOVBESTEMT PANTERETT

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som falger
av sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belap som for hver bruksenhet svarer til to
ganger folketrygdens grunnbelgp péa det tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomfart.

6. ARSM@TET

6.1 Arsmotet

Den gverste myndighet i sameiet utgves av arsmeatet. Ordinaert arsmate holdes hvert ar innen
utgangen av juni. Ekstraordinaert arsmate skal holdes nar styret finner det n@dvendig, eller nar minst
to seksjonseiere krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

| rene boligsameier regnes flertall etter seksjoner, slik at hver seksjon har én stemme.

Alle seksjonseiere har rett til & delta pa arsmeotet, med forslags-, tale-, og stemmerett. Styreleder og
forretningsfarer plikter & vaere tilstede pa arsmetet, med mindre det er apenbart ungdvendig eller det
foreligger gyldig forfall. Et ekstra husstandsmedlem fra hver boligseksjon, styremedlemmer og leiere
av boligseksjoner, har rett til & veere tilstede pa arsmetet og rett til 4 uttale seg.

Seksjonseiere har rett til & mote ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert
fullmakt. Fullmakten anses 4 gjelde farstkommende arsmete, med mindre annet fremgar. Fullmakten
kan nar som helst kalles tilbake.

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

6.2 Innkalling til arsmotet

Innkalling til arsmatet skal skje skriftlig til seksjonseierne med varsel pa minst atte dager, hoyst tjue
dager. Ekstraordinaert &rsmeote kan, om det er nadvendig, innkalles med kortere frist, som likevel skal
vaere minst 3 dager.

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

Skal et forslag som etter eierseksjonsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall
kunne behandles, ma hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen.
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Senest en uke for ordinzert arsmote skal styrets arsberetning og regnskap sendes ut til alle
seksjonseierne med kjent adresse. Dokumentene skal ogsa vaere tilgjengelig pa arsmatet.

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

6.3 Saker som skal behandles pa ordinzert arsmete
Pa det ordinaere arsmatet skal disse saker behandles:

- Konstituering.

- Styrets arsberetning.

- Styrets regnskapsoversikt for foregdende kalenderar til eventuell godkjenning.
- Valg av styreleder.

- Valg av styremedlemmer.

- Andre saker som er nevnt i innkallingen.

6.4 Moteledelse, flertallskrav og protokoll
Arsmatet skal ledes av styrelederen med mindre arsmetet velger en annen mgteleder, som ikke
behgver & vaere seksjonseier.

Med de unntak som falger av loven eller vedtektene avgjeres alle saker med vanlig 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 pa arsmotet for vedtak om:

- ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen 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 tilh@re seksjonseierne i fellesskap,

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

- samtykke til endring av formal for bruksenheter, og til reseksjonering som medfarer gkning
av det samlede stemmetall,

- tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser og som gar ut
over vanlig forvaltning og vedlikehold, nar tiltaket ferer med seg skonomisk ansvar eller
utlegg for seksjonseierne pa mer enn 5 prosent av de arlige felleskostnadene.

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

Det skal under meateleders ansvar fares protokoll over alle saker som behandles og alle vedtak som
gjeres av arsmgtet. Protokollen skal underskrives av mgtelederen og minst én seksjonseier som
utpekes av arsmetet blant de som er tilstede. Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for
seksjonseierne.
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7. STYRET

71 Styrets sammensetning

Sameiet skal ha et styre bestdende av minst 3, maks 6 medlemmer. Styremedlemmer behaver ikke
veere seksjonseiere, men ma vaere myndige. Fortrinnsvis ber det vaere kun ett medlem fra hver
seksjon. Styrets medlemmer velges av arsmgtet med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrets
leder velges seerskilt.

Styremedlemmer tjenestegjer i to ar av gangen om ikke annet er fastsatt i vedtektene.

7.2 Styrets oppgaver og myndighet
Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sarge for forvaltningen av sameiets
anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak pa arsmatet.

Styret kan treffe vedtak og sette i gang ethvert tiltak som ikke etter loven, vedtektene eller vedtak i
det enkelte tilfelle, skal besluttes av arsmetet.

Styret skal stille med to representanter til arsmeate i Elveparken Driftsforening.

Avgjerelser som kan tas av et vanlig flertall pa arsmetet, kan ogsa tas av styret om ikke annet falger
av lov, vedtekter eller arsmotets vedtak i det enkelte tilfelle.

| felles anliggender og ved salg, pantsettelse eller bortfeste, representerer styret seksjonseierne og
forplikter dem ved sin underskrift. Lederen og ett styremediem i fellesskap forplikter sameiet og tegner
sameiets navn.

7.3 Styremeoter
Styreleder skal sgrge for at det avholdes styremeter sa ofte som det finnes hensiktsmessig. Et
styremedlem eller forretningsferer kan kreve at styret sammenkalles.

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

Styremgtene ledes av styrelederen. Er ikke styreleder tilstede, skal styret velge en annen meateleder.
Styret skal fore protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de fremmatte
styremedlemmene.

8. HABILITETSREGLER FOR ARSM@TET OG STYRE

Ingen kan selv eller ved fullmektig delta i avstemming pa arsmotet om avtale med seg selv eller
neerstaende eller i 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 § 38 eller § 39.
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Styremedlem ma ikke delta i behandlingen eller avgjerelsen av noe spgrsmal som vedkommende
selv eller neerstaende har en fremtredende personlig eller gkonomisk saerinteresse i.

9. BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER

Utskifting av vinduer og ytterdarer, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning, endring av
utvendige farger mv., skal skje etter en samlet plan vedtatt av arsmetet og godkjent av Elveparken
Driftsforening. Skal noe slikt arbeid utferes av seksjonseierne selv, ma det kun skje etter forutgaende
godkjenning av styret.

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

10. SEKSJONSEIERS ERSTATNINGSANSVAR

Ved skader som skyldes en seksjonseiers uaktsomhet, eller som en seksjonseier pa annen mate er
erstatningsansvarlig for, skal seksjonseierens forsikring benyttes sa langt den rekker, inkludert mulig
egenandel, for sameiets forsikring benyttes. Ved skade som skyldes seksjonseiers uaktsomhet og
som dekkes av sameiets forsikring, skal seksjonseieren betale egenandelen og andre direkte utlegg
som ikke dekkes av forsikringen og som er en fglge av skaden. Bestemmelsen gjelder uansett om
skaden oppstar pa fellesareal eller i en bruksenhet. Bestemmelsen gjelder ogsa nar skaden er
forarsaket av noen av seksjonseierens husstand eller personer som seksjonseieren har gitt adgang
til eiendommen eller overlatt sin seksjon til.

Nar erstatningsansvaret er en fglge av sameieforholdet, kan sameiets legalpanterett etter
eierseksjonsloven § 31 og vedtektenes punkt 5 anvendes.

1. MISLIGHOLD
Hvis en seksjonseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret palegge
vedkommende & selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38.

Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at 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 maneder fra
palegget er mottatt.

12. FRAVIKELSE

Medfgrer seksjonseierens oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen
eller er seksjonseierens oppforsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere,
kan sameiets styre kreve fravikelse av seksjonen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13, jf.
eierseksjonsloven § 39.
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13. MINDRETALLSVERN

Arsmatet, styret eller andre som etter eierseksjonsloven § 60 representerer sameiet kan ikke treffe
beslutning som er egnet til & gi visse seksjonseiere eller andre en urimelig fordel pa andre
seksjonseieres bekostning.

14. FORRETNINGSFORER
Arsmgtet kan med vanlig flertall vedta at sameiet skal ha forretningsferer. Forretningsfarer ansettes
og sies opp av styret, som ogsa fastsetter forretningsfarers lgnn og instruks.

15. REVISJON OG REGNSKAP
Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel.

16. ENDRINGER | VEDTEKTENE

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av arsmetet med minst to tredjedeler av de avgitte
stemmer, med mindre eierseksjonsloven stiller strengere krav. Endringen skal i tillegg godkjennes av
Elveparken Driftsforening.

17. FORHOLDET TIL EIERSEKSJONSLOVEN

For sa vidt ikke annet fglger av disse vedtektene, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 16. juni
2017 nr. 65.

v,
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