oamelet Grefsen terrassefus

KIKKUTVEIEN 5A,0SLO4

REFERAT FRA

SAMEIEM@PTE 28. APRIL 1976

Formannen gnsket velkommen.

Olav Norem ledet m@gtet.

Innkallingen ble godkjent.

Espen Riise ble valgt til protokollfgrer.

Til & underskrive protokollen ble valgt Hedvig Stubbergd
og Halvdan Bryhn.

Dagsorden ble godkjent.

DAGSORDEN PKT 1. STYRETS BERETNING.

.1l. Generelt om styrets virksomhet

2. Ivaretagelse av Sameiets rettigheter

3. Tomtelé&net

4. Vaktmesterleiligheter

5. Regnskap, budsjett og gkonomiske forhold
6. Utvalgene

7. Diverse

Det var debatt pa fglgende punkter: 2,3 og 5.

Arsberetningen ble enstemmig godkjent.

DAGSORDEN PKT 2. VALG AV STYRE, REVISOR OG VALGKOMITE.

STYRE: Forslag fra valgkomiteen: Sigmund Omang (gjenvalg)
Ellen Rgkheolt (ny)
Svein Jgrve (ny)
Valgt ved akklamasjon, enstemmiqg.

VARAMANN: Forslag fra valgkomiteen: Olav Norem
Valgt ved akklamasjon.

REVISOR: Forslag fra valgkomiteen: Reidar Molstad
Valgt ved akklamasjon.

VALGKOMITE: Forslag fra navarende valgkomite: Eva Ellingsen
Sigurd Melsom
Espen Riise
Valgt ved akklamasjon.

DAGSORDEN PKT 3. FORSLAG: DEKNING AV SAMEIESTYRETS UTGIFTER.

Jon Sletbak, seksjon 329, gnsket protokollert:

"Som leilighetseier i Grefsen terrassehus drar jeg i tvil sameie-
lovens bestemmelser om den kompetanse som nd ved flertallsavstemming
tillegges styret i sameiet til & foreta disposisjoner som gdr ut




oameiet Grefsen errassemus

KIKKUTVEIEN 5A,0SLO4

Oslec 18. mars 1976

TIL

Alle sameiere i Sameiet Grefsen terrassehus.

RERKLAMSJONER VEDR. GREFSEN TERRASSEHUS - FULLMAKT FRA DE ENKELTE
SEKSJONSEIERE FOR PUNKTER SOM ANGAR DE ENKELTE SEKSJONER.

()
Sameiet Grefsen terrassehus har gjennom sin advokat, h.r.adv. Jon
R. Gundersen, tatt ut forliksklager mot Grefsenplatdet Byggeselskap A/S/

A/S Ingenigrbygqg.

FORLIKSKLAGENES OMFANG.

Det er tatt ut to forliksklager, den ere mot Grefsenplatiet

Byggeselskap om overfering av forValtningen.

Den andre forliksklagen er tatt ut mot Grefsenplatdet Byggeselskap A/S/
A/8 Ingenigrbygg. Den gjelder feil og mangler i anlegget, herunder
stprrelsen av tomt, boder, fellesrom etc. Denne forliksklagen kan

. naturlig deles i to, hvorav den ene delen gjelder forhold som

(H)henf¢rer seg til sameietingen dqs. ganger, fellesrom, tomt, utvendige
vegger etc. Den andre delen henf¢fér.seg til de enkelte seksjoner dvs.
selve leiligheten, boder og biloppstillingsplass. Det er imidlertid
umulig & trekke et skarpt skille mellom sameietingen og seksjonene

idet en mangel i seksjonene kan gi skader pad sameietingen og omvendt.

Feil og mangler p& sameietingen er av en slik art at de vil gi store
vedlikeholdskostnader i fremtiden (eks. ddrlig drenering, dérlig betong-
arbeide etc) eller av prinsipielt viktig natur og samtidig med stor
gkonomisk betydning (eks. tinglyste arealer tatt i bruk til annet formil

og utskillingen av tomten bak blokk A}).

For de enkelte seksjoner er det ogsa en rekke alvorlige feil og mangler,

som er gjennomgdende for et st@rre antall leiligheter eller er av
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Sameiemgtet 16.7épril 1975 gir styret fullmakt til
& overta forvaltningen av anlegget Grefsen terrassehus
fra det tidspunkt styret finner hensiktsmessig.”

Det er ingen tvil om at vedtektene '¢g- vedtakene gir sameiestyret
fullmakt til & f@re prosess for de forhold som henf@grer seg til
sameietingen og driften av anlegget.. -

Nir det derimot gjelder de enkelte selveierseksjoner, vil man vare
avhengig av samtykke fra Grefsenplatéét Byggeselskap og Ingenigrbygg.
P4 forespgrsel fra h.r.adv. Gundersen har Grefsenplatidet Byggeselskap
og Ingenigrbygg nektet & godta at Sameiet Grefsen terrassehus
representerer de enkelte seksjonseiere utover det som sameieloven
hjemler. Det vil si at Grefsenplataet Byggeselskap og Ingenigrbygg
vil sgke & avvise reklamasjoner som Sameiet Grefsen terrassehus
fremsetter for seksjonene, fordi seksjonene er tinglyst som egne
enheter. Sameiet Grefsen terrassehus vil fremme felles reklamasijon
overfor Grefsenplatdet Byggeselskap/iﬁgeni¢rbygg for feil og mangler
vedrgrende de enkelte seksjoner. Styret vil be om at de seksjonseiere
som ¢gnsker & delta 1 denne felles reKlamasjon underskriver den vedlagte

fulimakt til h.r.adv. Jon R. Gundersen.

SEKSJONSEIERNES RETTSLIGE STILLING.

Feil, mangler og- andre forhold vedr. sameietingen vil altsd Sameiet
Grefsen terrassehus fremme reklamasjoner og krav for overfor
Grefsenplatdet Byggeselskap/Ingenigrbygg og eventuelt andre.

Reklamasjoner for foran nevnte mangler vedr. de enkelte seksjoner kan
fremmes enten i fellesskap gjennom Sameiet Grefsen terrassehus eller
separat av hver enkelt seksjonseier. For en rekke av feilene har
Grefsenplatdet Byggeselskap/Ingenigrbygg allerede gitt til kjenne at
de ikke akter 3 foreta noen utbedring. Man mé derfor regne med at det
er ngdvendig & ta rettslige skritt utover den forliksklage som na
foreligger. Alle hdper at motparten skal ta reklamasjonene alvorlig
og innlede forhandlinger om forlik, men forelgpig har det ikke vart

antydninger til dette.

Hvis reklamasjonene fremmes i fellesskap og i sammenheng med reklama-
sjonene for sameietingen, vil meromkostningene bli helt ubetydelige.
Man kan dessuten legge mye arbeide i forberedelsen av reklamasjonene,
nidr de samles for alle seksjoner. Alle seksjonseiere som undertegner
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HOYESTERETTSADVOKATENE

THOMMESSEN, KARLSRUD, HEYERDAHL & BRUNSVIG

MEDLEM AV DEN NORSKE ADVOKATFORENING

Forliksk1lage {(5.2.76)
til

0Oslo forliksriad

Klager: Sameiet Grefsen Terrassehus, v/ styrets formann,
Sigmund Omang, Kikkutveien 5 a, Oslq 4,

Prosessfullmektig: H.r.advokat Jon R. Gundersen,
' Tollbodgaten 27, Oslo 1, tlf: 42 18 10.

Innklaget: 1. Grefsenplatiet Byggeselskap A/S,
: M¢1lergaten 43, 0slo 1.

2. A/S Ingenigrbygy, Fuglehauggt. 11, Oslo 2.
Prosessfullmektig for innklaget nr. 2:

H.r.advokat Arne S. Paulsen,
Rosenkrantzgt. 7, Oslo 1, tlf: 33 06 29.

Klagen gjelder: ZKrav om utbedring/erstatning for diverse
feil og mangler i selveierleiligheter/sameie-
arealer i Grefsen Terxrrassehus m.v.

e ——— i g . e — - —

1. Grefsenplatdet Byggeselskap A/S ble stiftet 15/1-1968 med

formal ,
"4 bygsle eiendommen gnr. 75 bnr. 117, 508 og 530 i
Oslo, oppfgre et boliganlegg pd eiendommen og drive
den oppfg¢rte bebyggelse pad forretningsmessig mate.”
Selskapets aksjekapital utgjgr kr. 40.000,- fordelt pa
80 aksjer &4 kr. 500,-, hvorav aksjemajoriteten - 60 aksjer -
ble tegnet, og fortsatt innehas, av A/S Ingenigrbygg. De
gpvrige aksjer innehas av personer og selskaper med nar til-

knytning til utbyggingsprosjektet.
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6. Seks jonseierne har gjennom Sameiet fremsatt en rekke
reklamasjoner over bygningsmessige feil og manglexr overfor
byggeselskapet, uten at dette har fgrt til tilfredsstillende
utbedring. I samme forbindelse har Sameiet anmodet om ut~
levering av de foreliggende entreprisekontrakter med komplette
tegningssett mellom A/S Grefsenplataet Byggeselskap og A/S
Ingenigrbygyg. | .

Videre har Sameiet hevdet at tomteomrddet i henhold til
det prospekt som danner grunnlaget for seksjonseiernes leilig=
hetskjgp skal omfatte en parsell pa ca. 19 da. som er utskilt
som- gnr. 75 bnr. 1075;

Ytterligere er det fra Sameiet gjort gjeldende at bodene

ikke for noen leiligheters vedkommende er i samsvar med de for-

skrifter som kommer til anvendelse pa prosjektet, samt at en

del leiligheter ikke er tildelt bod i kjeller i strid med et
klart utsagn i salgsprospektet for anlegget.

Endelig er anfgrt at eieren av forretningslokalene -
Muller-hotellet ~ gjennom sin kontrakt med byggeselskapet er
gitt disposisijonsrett til tinglyste sameiearealer som forut-

setningsvis skal kunne nyttes av samtlige seksjonseiere.

Seksjonseierne og Samelets innvendinger skulle i det
vesentlige fremgd av mitt brev til h.r.advokat Arne S. Paulsen

av 11/9-1975 med bilag.

Bilag 9: ©Undertegnedes brev til h.r.advokat Arne S.
' Paulsen av 11/9-1975 med bilag.

Ved brev av 19/12-1975 har h.r.advokat Arne S. Paulsen

pa vegne av A/S Ingenigrbygg avvist samtlige krav.

- Bilag 10: H.r.advokat Arne S. Paulsen's brev til
undertegnede av 19/12-1975.

Til tross for de integrerte aksjeinteresser, det faktum
at h.r.advokat Paulsen tidligere overfor Sameiet har
representert Grefsenplatdet Byggeselskap A/S og deE som er
anfgrt under pkt. 1 i bilag 9, har h.r.advokat Paulsen fgrst
i sitt brev av 19/12-1975 meddelt at han ikke representerer
Grefsenplatdet Byggeselskap A/S. Mitt brev av 11/9-1975 er
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HOYESTERETTSADVOKATENE

THOMMESSEN, KARLSRUD, HEYERDAHL & BRUNSVIG

MEDLEM AV DEN NORSKE ADVOKATFORENING

Forliksklage (5/2~76)
| £11

0Oslo forliksrid

 ——— - -

Klager: Sameiet Grefsen Terrassehus, v/ styrets formann,
' Sigmund Omang, Kikkutveien 5 a, Oslo 4.

Prosessfullmektig: H.r.advokat Jon R. Gundersen,
Tollbodgaten 27, Oslo 1, tlf: 42 18

Innklaget: Grefsenplatdet Byggeselskap A/S,
Mgllergaten 43, Oslo 1.

Klagen gjelder: Krav om underkjenhelse av forvaltnings-
forbehold.

—— o —————

1. Det henvises til forliksklage av 5/2-1976 overfor
Grefsenplataet Byggeselskap A/S og A/S Ingenidrbygg.

Som det vil fremgd har Grefsenplatdet Byggeselskap
A/S i kijgpsavtalens pkt. 10 og skjgtets pkt. 9 (bilag 3 og

1o.

4

til nevnte forliksklage) for kj¢p av selveierseksjonene inn-

" tatt f@lgende bestemmelse:

"Eiendommen med pastidende bebyggelse skal forvaltes

av Grefsenplatlet Byggeselskap A/S ved en forretnings-

fprer. Seksjonseierne har rett til & utpeke en kon-

taktmann som deltar i styremgter hvor saker som angar

den felles drift blir behandlet. Det skal holdes
m¢gte med seksjonseierne nir styret i byggeselskapet
finner det ¢nskelig eller ndr det kreves av minst

1/3 av seksjonseierne. Seksjonseierne har plikt til

4 vaere medlem av den seksjonseierforening (velforening)

som forutsettes stiftet."”
Med grunnlag i denne bestemmelse har Grefsenplatéef Bygge~



hovedentreprengren og etterkomme deres krav med hensyn

til fremsatte reklamasjoner over feil og mangler.

2.2 Forvaltningsforbeholdet md videre etter prislovens

§ 23 ansees som en urimelig konkurransenektelse. Spgrs-—
malet om tilsidesettelse av forbeholdet p& dette grunnlag
vil av Sameiet om ngdvendig bli tatt opp overfor Prisradet.

2.3 Ytterligere vil Sameiet gjgre gjeldende at forvaltningen
under enhver omstendighet er vesentlig misligholdt av

Grefsenplataet Byggeselskap A/S, 0g at Sameiet av denne grunn
ma& vare berettiget til & bringe kontraktsforholdet til opphgr.

I denne forbindelse vil sarlig bli anfgrt at bygge-
selskapet ikke har ivaretatt Sameiets og seksijonseiernes
interesser overfor hovedentreprengren med hensyn til de spgrs-—

mal som er tatt opp 1 forannevnte forliksklage.

Videre har byggeselskapet unnlatt & fremlegge avsluttede
regnskaper overfor sameierne for driftsdrene 1973 og 1974.
Fgrst i juni 1975 ble sameierne tilsendt et sammenslatt regn-

skap for de to driftsir.-

Byggeselskapet har videre motsatt seg & dekke Sameiets
utgifter til juridisk, samt annen konsulentbistand, og styre-

honorarer i samsvar med Sameiets vedtak.

Tii tross for at det pd Sameiets driftskonto for
driftsdrene 1973-75 har vart innestidende betydelige belgp,

har byggeselskapet unnlatt & gjgre noen del av det inne-

stdende rentebazrende.

Budsjettene for 1974 cog 1975 ble forst fremlagt i midten
av driftsaret. Budsjettet for 1975 viste en betydelig g¢kning
av fellesutgiftene. Til tross for at Sameiets styre skriftlig
paviste mulighetene for kostnadsreduksjoner, ble anmodningen

ikke etterkommet og heller ikke besvart.

Byggeselskapet har videre unnlatt 4 ivareta Sameiets
interesser ved kj¢gp av avsatte vaktmesterleiligheter i bygge-

prosjektet.



Sameiet Grefsen ferrassehus

KIKKUTVEIEN 5A,0SLO4

Oslo 7. april 1976

N
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TIL
Alle samelere 1 Grefsen terrassehus

Orientering om fordeling av kostnader ved reklamasjonssak overfor
Grefsenplataet Byggeselskap/Ingenigrbvgg.

Vi har fatt en del henvendelser om den orientering som ble sendt ut

18. mars sammen med fullmaktsformular. Orienteringen kan vare noe uklar
nar det gjelder de antatte kostnader og deres fordeling mellom sameiet
og de enkelte seksjoner. Vi vil derfor gjennomga dette punkt noe narmere.

Vart anslag for maksimale kostnader gjelder summen for begge de saker som
er tatt opp, altsa bade om forvaltningen og reklamasjon for feil og
mangler. De kostnader som henfgrer seg til forvaltningen samt reklamasjonez
pd sameietingen (fellesarealene) vil i alle tilfelle bli utlignet over
driftsregnskapet og derved fordelt p& alle seksjonseierne i henhold til
deres andel i sameiet. Beslutningen om & fremme denne reklamasjonen hle
tatt pd sameiemgtet 16. april 1975. Det er reklamasjonene pa sameietingen
som omfatter de mest kompliserte spgrsmal og som derfor ogsd vil medfgre
de st@grste kostnader, anslagsvis ca 80%.

De gvrige ca 20% av kostnadene vil da henfgre seg til de enkelte seksjoner.
Det er bare reklamasjoner som gjelder en rekke leiligheter eller er av
konstruksjonsmessig art som vil bli fremmet av sameiet. Dersom noen
seksjonseiere protesterer md denne del av kostnadene fordeles pa de
seksjonseiere som har gitt fullmakt til h.r. adv Jon R. Gundersen. Vi ma
regne med at Grefsenplataet Byggeselskap og Ingeni¢grbygg som seksjonseiere
vil protestere pad at disse kostnader fordeles over driftsregnskapet.

/-XNér det gjelder kostnadene vil sameiet kreve at det skal betales saks~-
-<omkostninger fra motpartens side. Anslagene nedenfor m& derfor betraktes

som maksimale belgp dersom vi ikke f&r medhold i vare krav. Med totale
kostnader pa 100 000 kr og 20% av dette p& seksjonene, vil det i gjennom-
snitt utgjgre 50 kr pr seksjon. Med totalkostnader p& 200 000 kr og 25%
pad seksjonene vil det i gjennomsnitt bli 250 kr pr seksjon med 200 full-
makter. I tillegg kommer det belgp som angar sameiet og utlignes pa alle

seksjonseiere gjennom driftsregnskapet.Kostnadene vil ikke bli den samme

for alle seksjoner, men mé& fordeles etter deres sameieandel, eventuelt
etter hvor mye som er oppnddd for hver seksjonstype.

For de som har "hjemforsikring" vil denne dekke en del av kostnadene til
reklamasjonssaken (summen av sameiesaken og det som ma fordeles pa
seksjonseierne). Regelen er at forsikringstakeren m& betale en egenandel
pa 400 kr samt 10% av det overskytende. Forsikringsselskapet dekker
resten av kostnadene opp til et totalbelgp pa 25 000 kr.

De seksjonseiere som undertegner fullmakten til h.r.adv Gundersen vil

da automatisk f& krav pd & fad utfgrt de utbedringer som oppnds gjennom
hans medvirkning. De ¢gvrige sameiere vil ha ngyaktig de samme leilighetene
og forsdvidt et moralsk krav p& de samme forbedringer, men de vil ikke

ha noen ubetinget rett til dette. De md da selv fremme sine reklamasjoner,



oameiet Grefsen terrassehus

KIKKUTVEIEN 5A,0SLO4

INNSTILLING FRA VALGKOMITEEN TIL SAMEIEM@TET DEN 16. 4. 75.

Valgkomitéen har bestdtt av:

Sunniva Jakhelln
Harald Schgnning

Komitéen har hatt fullmakt til & opptre pd vegne av sitt tredje medlem
som har flyttet fra Grefsen terassehus.

Gjenstdende styremedlemmer:

Ifglpe vedtektene skal 2 eller 3 av styrets 5 medlemmer velges pad
drsmgtet.

Styret har besluttet i samarbeide med valgkomitéen at fglgende 3
styremedlemmer skal fungere ett dr til:

Jan Usterud Hanssen
Olav Norem

Sigmund Omang

Valgkomitéen for Sameiet Grefsen terassehus gir fglgende innstilling:

1. Styremedlem for 2 dr: Dagny Sanness
Odd Bredo Torkildsen

2. Varamenn til styret, en for 1 ar, 0Odd Jgrgensen

en for 2 &r: Grete Strand
3. Revisor: Ole Peder Lgmo (gjenvalg)
4, Valgkomité: Odd Frostestad

Elisabeth Lindvik
Gunnar Slagnes

Osle, 7.4.75

S. Jakhelin H. Schgnning
(sign. ) (sign. )
Ni3! [lusk & ta med drsberetning, forslag til vedtak, innstilling fra

valgkomitéen og eventuelle fullmakter til drsmgtet.




oaleiet Grefsen (rrassefus

KIKKUTVEIEN S5A,0SLO4

ARSMOTET I SAMEIET ER FORESTAENDE - VALGKOMITEEN TRENGER
SAMEIERNES HJELP

Alle er vel klar over at vi trenger folk som er villige
til & pdta seg tillitsverv. Mange har allerede gjort en
innsats pd tross av stor arbeidsbyrde forevrig.

Vi ber deg i ferste omgang gi oss et tips om du kjenner
personer du mener valgkomiteen ber ta i betraktning.

Felgende personer skal velges!

2 styremedlemmer og
1 vararepresentant.

Vi er alle interessert i at TFerrasseposten skal komme
ut igjen. Det kreves ingen journalistisk bakgrunn. Staben
ber bestd av 3-4 personer. Kjenner du noen som du tror passer
til dette s34 gi oss beskjed.

Vennligst send forslag pd nedenstdende slipp til valg-
komiteen, snarest og senest TORSDAG 14 APRIL.

Sigurd Melsom Espen Riise Eva Ellingsen
Leil 373, blokk A Leil 283 blokk B Leil 185 blokk D
JRSLAG
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