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«Nedenstående vedtekter er et foreløpig utkast til vedtekter utarbeidet av utbygger/selger i forbindelse med salg 
av seksjoner i prosjektet. Utkastet må således oppfattes som en overordnet ramme, og kan bli betydelig endret i 
forbindelse med ferdigstillelse av prosjektet, som følge av kommunale reguleringsbestemmelser, kommunens 
behandling av seksjoneringssøknad, fradeling av matrikler, endret organisering mv. Det tas uttrykkelig forbehold 
om hvordan eiendommene blir oppdelt, størrelsen på sameiet herunder oppdeling i antall seksjoner, og 
organisering av parkerings- og utomhus arealene. Det vises for øvrig til de forbehold som er tatt inn i 
prospekt/salgsmateriell. Vedtektene fastsettes av utbygger før overlevering.» 

 

 

 

VEDTEKTER FOR 

HUS G OG L 

xx BOLIGSAMEIE 

 

1. NAVN, OPPRETTELSE OG FORMÅL 

 

Eierseksjonssameiets navn er xx boligsameie. Sameiet er beliggende på eiendommen gnr. 

xx, bnr. xx i Lørenskog kommune. Sameiet opprettes ved tinglysing av 

seksjoneringsbegjæring dato xx.xx.xx 

 

Sameiets formål er å ivareta seksjonseiernes felles interesser og administrasjonen av 

eiendommen og fellesanlegg. 

2. ORGANISERING AV SAMEIET OG RÅDERETT 

2.1 Organisering av sameiet og garasjekjelleren. 

Sameiet består av totalt 53 boligseksjoner fordelt på 2 blokker. For hver seksjon er det 

fastsatt en sameiebrøk som uttrykker sameieandelens størrelse. De enkelte bruksenheter 

består av en hoveddel. Private balkonger/terrasser inngår i bruksenhetene. 

Utbygger forbeholder seg retten til å endre antall enheter sameiet kan bestå av samt endre 

størrelsen på sameiet.  

 

Prosjektet Pallplassen («Prosjektet») består av 12 blokker fordelt på flere sameier, innenfor 
området regulert i reguleringsplan for Pallplassen vedtatt 28.02.2013, 016 Ødegård felt B10 
til B13. Utbyggingen gjelder B10.  

Det er tinglyst gjensidig bruk- og adkomstrett for alle fremtidige sameier på utbygningstomt 
B10. Utomhusarealene skal disponeres og driftes enhetlig av sameiene i henhold til tinglyst 
avtale, jfr. § 9 

 Sameiene har bare rett til bruk av ferdigstilte fellesområder. 

Under blokkene er det etablert en garasjekjeller som inneholder bl.a. teknisk rom, trapp- og 

heisoppganger, boder og parkeringsarealer. Sameiet har tilgang til smørebod/ 

sykkelverksted i Pallplassen 1 Parkeringsameie gnr. xx og bnr. xx som er felles for hele 

Pallplassen. Endelig organisering av smørebod /sykkelverksted er ikke vedtatt, utbygger 
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forbeholder seg retten til å velge organisering. Det er heis fra hvert bygg ned i 

garasjekjelleren. 

 

Areal benyttet til sykkelverksted/smørebod er iht. TEK17 også avsatt til en mulig fremtidig 

varmesentral. 

 

Garasjeanlegget vil bli organisert som anleggseiendom og skal betjene 6 blokker med 

parkering. I garasjekjelleren er det planlagt ca 68 enkle parkeringsplasser og ca 21 doble 

parkeringsplasser, samt boder til alle seksjonene, og sykkelparkering for byggetrinnene i 

prosjektet. Antall parkeringsplasser kan bli endret i utbygningsprosessen. Det er planlagt 

gjesteparkering på terreng og i garasjekjeller  

Garasjeanlegget bygges som boligene ut i flere trinn. Det opprettes egne vedtekter for 

garasjesameiet.  

 

Noen av garasjeplassene er tilpasset kravene til HC, jfr. p. 2-3.  

 

Utbygger er eier av de ideelle andelene inntil garasjeplassene/andelene er solgt.  

 

Endelig organisering av hele garasjeanlegget er ikke endelig avklart.  

 

Alle seksjonene disponerer en bod. Bodene organiseres som tilleggsdel, ideelle andeler  

eller bruksrett på fellesareal i et av bodarealene på utbygningstomten. Det er boder i 

sameiene og anleggseiendommen.  

 Endelig organisering av bodene er ikke avklart, utbygger forbeholder seg retten til å velge 

organisering av bodene.  

 

Utbygger tildeler boder og parkeringsplasser, det er ikke bytterett på bodene, jfr.§ 2, vedlegg 

1, Vedteketer for garasjesameie.  

 

Alle deler av eiendommen som etter seksjoneringen ikke omfattes av bruksenhetene 

(hoveddeler og tilleggsdeler), er fellesarealer. Til fellesarealene hører således bl.a. hele 

bygningskroppen med vegger, dekker og konstruksjoner (også balkongkonstruksjon) samt 

inngangsdører, vinduer, trapperom med heis, ganger, sjakter og andre fellesrom. 

Stamledningsnettet for vann og avløp fram til avgreiningspunktene til de enkelte 

bruksenhetene og elektrisitet fram til bruksenhetens sikringsskap, er også fellesanlegg. Det 

samme er andre innretninger og installasjoner som skal tjene seksjonseiernes felles behov. 

 

2.2 Seksjonseiernes rettslige disposisjonsrett 

Den enkelte seksjonseier rår som en eier over seksjonen og har full rettslig disposisjonsrett 

over sin seksjon, herunder rett til overdragelse, utleie og pantsettelse. Seksjonseier har plikt 

til å gi skriftlig melding om salg eller bortleie av seksjonen til sameiets forretningsfører med 

opplysning om ny eier/leietaker. Dette gjelder også ved utleie og salg av garasjeplass(er). 

Garasjeplasser kan fritt selges, doble plasser må selges under ett. Kjøper og selger må fylle 
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ut skjøte og sende til Statens Kartverk. Ved eierskifte av seksjon og garasjeplass betales et 

eierskiftegebyr til forretningsfører.  

En seksjonseier er fullt ut ansvarlig for en leietakers handlinger eller unnlatelser overfor 

sameiet og de øvrige seksjonseierne. 

 

Ingen, heller ikke juridiske personer, kan erverve mer enn 2 seksjoner i sameiet. 

 

2.3 Parkeringsplasser for bevegelseshemmede 

Personer med nedsatt funksjonsevne kan kreve at styret pålegger en annen seksjonseier å 
bytte parkeringsplass. Bytteretten gjelder bare dersom seksjonseieren med nedsatt 
funksjonsevne allerede disponerer en parkeringsplass i sameiet. 

Seksjonseiere som har en HC-plass til sin seksjon og som ikke har behov for HC-plass, 
plikter derfor å bytte sin plass med plassen til en seksjonseier som har slikt behov. 

Ved behov for HC-plass, skal dette meldes til styret sammen med nødvendig 

dokumentasjon.  Som dokumentasjon regnes normalt at vedkommende har kommunalt bevis 

for rett til å parkere på offentlige HC-plasser. Dersom vedkommende dokumenterer sitt 

behov, skal styret pålegge et bytte med den HC-plass som ligger nærmest inngangen til den 

beboer som skal ha HC-plassen.  

 

Retten til bytte bortfaller, dvs at plassene byttes tilbake, når vedkommende som låner 

plassen ikke lenger kan dokumentere sitt behov eller vedkommende flytter fra sameiet. Se 

vedlegg 1, vedtekter til garasjeseksjon. 

 

2.4 Ladepunkt for el-bil o.l. 

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 samtykke dersom det foreligger en saklig grunn. 

Seksjonseiere som skal ha el-bil lader, må benytte ladere av samme type og fabrikat som 

allerede er installert slik at funksjonalitet for effektfordeling og forbruksavlesing opprettholdes 

like for alle brukere. Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strøm dekkes av 

den enkelte seksjonseier. Infrastruktur etableres av utbygger. Se vedlegg 1, vedtekter til 

garasjeanlegget. 

 

2.5     Særlig om garasjekjelleren – rettigheter  

Det er tinglyst avtale om rett til adkomst i garasjekjelleren til alle fremtidige boligsameier samt 

eventuelle alle andre fremtidige sameier på utbygningstomt B10 på  gnr.107 , bnr.xxx. 

Adkomsten vil skje over fellesarealet i anleggseiendommen på gnr. xx bnr.xx. Alle  sameier 

har felles ut og innkjøring gjennom garasjekjeller( anleggseiendom på gnr. xx bnr. xx) 

Rettighetshaveren(e) vil bære sin andel av felleskostnader knyttet til kjøreveier, garasjeporter 

mv. i henhold til tinglyst avtale om dette. De som har garasjeplass i  garasjesameie vil bli 
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belastet et månedlig kostnad, bestemt av styret, for å dekke bla serviceavtaler, drift og 

vedlikehold i garasjeanlegget m.m.  

 

2.6    Bruken av boligen og fellesarealene 

Den enkelte seksjonseier har enerett til bruk av sin bruksenhet og rett til å nytte fellesarealer 

til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og 

forholdene. 

 

Bruken av bruksenheten og fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte 

være til skade eller ulempe for andre seksjonseiere. 

 

 

Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet. 

 

Korttidsutleie av en boligseksjon i mere enn 60 døgn er ikke tillatt, jf. eierseksjonsloven 
paragraf 24, syvende ledd. Den enkelte seksjonseier har meldeplikt til styret for det enkelte 
korttidsutleieforhold i sameiet. 

Seksjoner med markterrasse /treplatting kan ikke sette opp skillevegger uten samtykke fra 

styret. En evt skillevegg kan kun etableres opp på etablert platting. Stolper ol. kan ikke slås 

ned i grunnen. Membrannen til garasjeanlegget ligger under og kan skades. Seksjonseier 

kan bli erstatningsansvarlig opp mot sameiet hvis membrann skades.  

 

Seksjonseier har ikke rett til å foreta arbeider som påvirker/berører sameiets fellesarealer og 

fellesanlegg uten godkjenning fra styret/årsmøtet. Dette omfatter, men er ikke begrenset til, 

slikt som installasjoner på fellesarealer, herunder oppsetting/montering av parabolantenner, 

varmepumper, markiser o.l. Tiltak som er nødvendige på grunn av en seksjonseiers eller et 

husstandsmedlems funksjonshemning kan ikke nektes godkjent uten saklig grunn. 

 

Det leveres forberedelse for montering av screens av utbygger, fast leverandør må benyttes.  

Seksjonseier kan selv bestille fra valgt leverandør. Screens skal settes opp av valg 

leverandør.  

 

Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr nåværende eller tidligere 

seksjonseiere har montert, slik som sol/vindavskjerming, fliser og innglassinger, skal ved 

rehabilitering og andre felles tiltak belastes den seksjon installasjonen tilhører. 

 

Garasjen ligger delvis under fellesarealene på området, derfor må det tas hensyn til 

beplantning etter overtakelse av utomhusområdet slik at  membran ol. ikke blir skadet.  

2.7     Husordens- og trivselsregler 

Årsmøtet fastsetter og endrer husordens- og trivselsregler med alminnelig flertall av de 

avgitte stemmer. Seksjonseierne plikter å følge de til enhver tid gjeldende husordens- og 
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trivselsregler. Brudd på slike regler anses som brudd på seksjonseiers forpliktelser overfor 

sameiet. Styret utarbeider husordens- og trivselsregler. 

 

2.8      Bygningsmessige arbeider mv. 

Utskiftning av dører og vinduer, oppsetting av markiser, varmepumper, parabol, endring av 

fasadekledning, endring av utvendige farger mv., kan kun skje etter en samlet plan for hele 

bygningen og etter forutgående vedtak i årsmøtet og/eller styret. 

 

2.9      Rett til å benytte felles infrastruktur og fellesareal 

xx Boligsameie (gnr. xx bnr. xx) og naboeiendommene gnr. xx bnr xx og evt bnr. xx har rett til 
å benytte fellesanlegg og arealer for renovasjon, gjesteparkering, gang- og kjøreveier, leke- 
og rekreasjonsarealer, lednings- og kabelanlegg, som etter detaljreguleringsplanen for  

Pallplassen felt B10 med planlD 28.02.2013 016 Ødegård, skal benyttes av eiendommene i 
fellesskap. Samme prinsipp skal følges for eventuell ytterligere felles infrastruktur, med 
mindre særskilt avtale blir inngått.  

Gnr. xx bnr. xx , bnr.xx og bnr. xx plikter å bære sin forholdsmessige del av kostnadene til 
drift og vedlikehold av felles infrastruktur.  

 

Utbygningsfelt B10 og B12 skal i fellesskap drifte gnr 107, bnr. 2918. Tomten består i all 

hovedsak av ballplass, interne stikkveier, naturtomt,bekk mm. Området er regulert til 

friområde. Det er tinglyst avtale om felles rettigheter og plikter.  

 

Sameiet er forpliktet gjennom pliktig tinglyst medlemskap og velforeningens vedtekter. 

Endelig organisering av fellesanliggende er ikke avklart.  

 

Pliktig medlemskap i felles velforening er tinglyst på eiendommen. 

 

3. VEDLIKEHOLD 

3.1 Seksjonseierens vedlikeholdsplikt 

Den enkelte seksjonseier skal besørge og bekoste alt innvendig vedlikehold av egen 

bruksenhet. 

 

Vedlikeholdsplikten omfatter, men er ikke begrenset til, vedlikehold av vinduer, innvendige 

rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, 

varmekabler, inventar, utstyr inklusive toalett, kraner og vask, apparater og innvendige flater. 

Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås. Vedlikeholdsplikten omfatter 

også nødvendige reparasjoner og utskiftinger. 
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Vedlikeholdsplikten omfatter også vedlikehold, reparasjon og utskifting av tapet, vegg-, gulv-, 

og himling, sluk og vann- og fuktsperrer i våtrom, skillevegger, listverk, skap, benker, ruter, 

innvendige dører og karmer, samt inngangsdør og utgangsdør til og innsiden av balkonger 

og terrasser. Utskifting av vinduer og inngangsdører til bruksenhetene påhviler likevel 

sameiet. 

 

Innvendige vann- og avløpsledninger omfattes av vedlikeholdsplikten så langt de er synlige i 

eller lett tilgjengelige fra bruksenheten, og ikke er bygget inn i etasjeskiller og andre bærende 

konstruksjoner, eller også betjener andre bruksenheter. Innkassing og andre hindringer utført 

av nåværende eller tidligere seksjonseiere, fritar ikke for vedlikeholdsplikt. 

 

Seksjonseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avløpsledninger 

både til og fra egen vannlås/sluk og fram til sameiets felles-/hovedledning. Seksjonseier skal 

også rense eventuelle sluk på takterrasser, balkonger o.l. 

 

Seksjonseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. 

 

Seksjonseieren er ansvarlig for elektriske ledninger til og med bruksenhetens sikringsboks. 

Seksjonseieren er ansvarlig for å holde bruksenheten oppvarmet, slik at rør ikke fryser. 

 

Seksjonseieren er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med påbudt brannvernutstyr, at 

dette fungerer, og er i forskriftsmessig stand. 

 

Seksjonseieren har plikt til å gjennomføre forsvarlig vedlikehold, slik at det ikke oppstår 

skade på fellesarealer eller andre bruksenheter, eller ulempe for andre seksjonseiere.  

 

Seksjonseiere i 1.etg har vedlikeholdsplikt på hekk mellom og foran egen terrasse. 

 

Oppdager seksjonseieren skade i boligen som sameiet er ansvarlig for å utbedre, plikter 
seksjonseieren straks å sende melding til sameiet.  

Seksjonseieren kan bli erstatningsansvarlig overfor sameiet og andre seksjonseiere for tap 

som følge av forsømt vedlikehold. 

 

 

3.2 Sameiets vedlikeholdsplikt 

Sameiet skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand i den utstrekning 

ansvaret ikke påhviler seksjonseierne. 

 

Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom bruksenheten, 

skal sameiet vedlikeholde. Sameiet har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom 

bruksenheten dersom det ikke er til vesentlig ulempe for seksjonseieren. Sameiets 

vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig vedlikehold av vinduer. 
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Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter vedlikehold, reparasjon og utskiftning av utvendig tak, 

bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende 

konstruksjoner med unntak av varmekabler. I tillegg kommer ventilasjonsanlegg, 

fjernvarmeanlegg og andre tekninske installasjoner som er felles for bruksenhetene. 

Utskifting av vinduer og inngangsdører til bruksenhetene påhviler sameiet. 

 

Seksjonseieren skal gi adgang til bruksenheten eller boden i den utstrekning dette er 

nødvendig for at sameiet kan utføre sin vedlikeholdsplikt, herunder til ettersyn, reparasjon 

eller utskifting. Ettersyn og utføring av arbeid skal gjennomføres slik at det ikke er til unødig 

ulempe for seksjonseieren eller annen bruker av bruksenheten. 

 

Alt vedlikehold av fellesarealer og fellesanlegg ute og inne, herunder hele bygningskroppen 

med vegger, trapperom, ganger, rør og ledninger, påhviler sameiet. Dette omfatter ikke 

arealer som er underlagt en eller flere seksjonseieres eksklusive bruksrett og derav følgende 

vedlikeholdsansvar. 

 

Seksjonseierne kan kreve erstatning fra sameiet for skader som følger av forsømt 

vedlikehold fra sameiet. 

 

Sameiet vil ha vedlikeholdsplikt på gnr.xx bnr. xx gjennom sitt medlemskap i områdets 
velforening. 

4. FELLESKOSTNADER 

4.1 Felleskostnader 

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, skal fordeles 

mellom seksjonseierne etter sameiebrøken med mindre særlige grunner taler for å fordele 

kostnadene etter nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk. 

 

Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis hver måned betale akontobeløp fastsatt av 

styret. Akontobeløpet kan også dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, 

påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen, dersom årsmøtet har vedtatt slik 

avsetning. 

 

Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift som ikke gjelder den enkelte 

bruksenhet, så som vedlikeholdskostnader, lys og oppvarming av fellesarealer, forsikringer, 

administrasjonskostnader, skatter og offentlige avgifter mv. Felleskostnader er videre 

kostnader til vaktmester/renhold, honorar til forretningsfører og revisor, styrehonorarer, 

kommunale avgifter, forsikring, drift og vedlikehold m.m. 

 

TV og internett fordeles likt mellom seksjonene. 
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Fjernvarme vil belastes med et akonto beløp beregnet etter BRA. Styret avgjør om innkrevde 

akonto beløp skal avregnes en eller to ganger pr år.  Seksjonseier betaler 

avregningskostnader. 

 

Kostnader forbundet med garasjeanlegget fordeles mellom eiere av parkeringsplasser  i 

parkeringskjelleren i henhold til sameiets vedtekter. Sameiet fakturere eierne på vegne av 

parkeringssameiet  etter antall parkeringsplasser man disponerer.  

 

Den enkelte seksjonseier skal betale en andel av felleskostnadene til drift av områdets 

velforening, som gjelder gnr. xxx og bnr. xxx Kostnader fordeles likt mellom seksjonene.  

Kostnader som gjelder drift av fellesanliggende på utbygningstomt B10, fordeles i henhold til 

tinglyst avtale.   

 

Endelig organisering av fellesområder er ikke avklart, utbygger forbeholder seg retten til å 

organisere og opprette velforeninger for felles drift mellom sameiene på  B10 og B12. Samt 

etablere en kostnadsfordeling mellom sameiene.  

 

Styret skal påse at alle felleskostnader blir dekket av sameiet etter hvert som de forfaller, slik 

at man unngår at kreditor gjør krav gjeldende mot de enkelte seksjonseiere for 

seksjonseiernes felles forpliktelser. 

 

Styret kan vedta om forretningsfører skal føre oversikt over hvilke leiligheter som leies ut. 

Seksjonseier plikter å informere styret og evt forretningsfører om hvem som bor i boligen. 

Gebyr ved skifte av leietaker belastes utleier/seksjonseier.  

 

4.2 Lovbestemt panterett for seksjonseiernes forpliktelser 

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren 

som følger av sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver 

bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet da tvangsdekning 

besluttes gjennomført. 

 

4.3 Heftelsesform 

For seksjonseiernes felles ansvar og forpliktelser overfor utenforstående hefter den enkelte 

seksjonseier i forhold til sameiebrøk. 

 

5. ÅRSMØTET 

5.1 Årsmøtets myndighet. Mindretallsvern 

Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet. 
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Et flertall på årsmøtet må ikke treffe beslutninger som er egnet til å gi noen seksjonseiere 

eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 

 

5.2 Tidspunkt for årsmøtet 

Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd varsle 

seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for å innlevere saker som ønskes 

behandlet. 

 

Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to 

seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig 

oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 

 

5.3 Innkalling til årsmøte 

Styret innkaller til årsmøte med et varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue dager. 

Styret kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere varsel, men 

varselet kan aldri være kortere enn tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til 

forretningsføreren. 

Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. 

 

Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal årsmøtet kunne 

behandle et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels 

flertall av de avgitte stemmene, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 

 

Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i 

innkallingen når styret har mottatt krav om det før fristen i vedtektenes punkt 5.2. 

 

5.4 Saker årsmøtet skal behandle 

Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 
 
Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet: 
 

 behandle styrets årsberetning 

 behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående 
kalenderår 

 velge styremedlemmer 

 behandle honorar til styret 
 
Årsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før ordinært 

årsmøte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten 

være tilgjengelige i årsmøtet. 

 

Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte, kan årsmøtet bare ta beslutning 

om saker som er angitt i innkallingen til møtet. Hvis alle seksjonseiere er til stede på 
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årsmøtet og stemmer for det, kan årsmøtet også ta beslutning i saker som ikke står i 

innkallingen.  

At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter å innkalle til nytt 

årsmøte for å avgjøre forslag som er fremsatt i møtet. 

 

5.5 Hvem kan delta i årsmøtet 

Alle seksjonseiere har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale-, og stemmerett. 

Ektefelle, samboer eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til 

å være til stede og uttale seg. 

 

Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være til stede 

på årsmøtet og uttale seg. Styreleder og forretningsfører har plikt til å være til stede med 

mindre det er åpenbart unødvendig eller de har gyldig forfall. 

 

En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. 

Seksjonseieren har rett til å ta med en rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren har bare rett til å 

uttale seg dersom et flertall på årsmøtet tillater det. Fullmakten kan ikke angi hva 

fullmektigen skal stemme. 

 

5.6 Møteledelse og protokoll 

Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. Møteleder 

behøver ikke å være seksjonseier. 

 

Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og alle 

beslutninger som tas på årsmøtet. Møtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av 

årsmøtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver 

tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne. 

 

5.7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøtet 

I årsmøtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall stemmer.  

 

Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene likt, 

avgjøres saken ved loddtrekning. 

 

5.8 Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet 

Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet 

flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Ved valg kan årsmøtet på 

forhånd fastsette at den som får flest stemmer skal regnes som valgt. Vedtektene kan ikke 

fastsette strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven. 
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Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for å ta 

beslutning om 

 
a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som går ut over 

vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet 
 
b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 

bruksenheter 
 
c) salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhører eller 

skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over fast 
eiendom som går ut over vanlig forvaltning 

 
d) samtykke til at formålet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformål til annet 

formål eller omvendt 
  
e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet 

punktum 
 
f) endring av vedtektene. 
 
 

5.9 Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 

Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som går ut 

over vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for 

seksjonseierne i fellesskap på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, 

besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører med seg 

økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap på mer enn fem prosent av de 

årlige felleskostnadene, kreves det flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på 

årsmøtet. 

 

Hvis tiltakene etter første ledd fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for 

enkelte seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet 

tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier 

seg enige. 

 

5.10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseierne 

Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige 

hvis sameiet skal kunne ta beslutning om 

 
a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen 

 
b) oppløsning av sameiet 

 
c) tiltak som medfører vesentlig endring av sameiets karakter 
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d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av størrelsen 
på kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort økonomisk ansvar eller 
utlegg tiltaket medfører for de enkelte seksjonseiere. 

 

5.11 Beslutninger som krever samtykke fra seksjonseiere det gjelder 

Følgende beslutninger krever samtykke fra de seksjonseiere det gjelder: 

 
a) at eierne av bestemte seksjoner plikter å holde deler av fellesarealet vedlikeholdt 

 
b) innføring av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige disposisjonsretten over 

seksjonen 
 

c) innføring av vedtektsbestemmelser om en annen fordeling av felleskostnadene enn det 
som følger av punkt 4. 

 

5.12 Inhabilitet 

 
Ingen kan delta i en avstemning om 

 
a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 

 
b) ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet 

 
c) et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i saken er 

vesentlig og kan stride mot sameiets interesser 
 

d) pålegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller ens 
nærstående. 

 
Dette gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig. 

 

6. STYRET 

6.1 Styrets sammensetning 

 

Sameiet skal ha et styre som skal bestå av én styreleder og to – fire styremedlemmer. Det 

skal i tillegg velges én – to varamedlemmer. Utbygger har rett men ingen plikt til å sitte i 

styret inntil utbyggingen er ferdigstilt. Det samme gjelder for parkeringssameiet ( 

anleggseiendommen) . 

 

Styreleder og de andre styremedlemmene velges for to år. Varamedlemmer velges for ett år. 

Styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges. 

 

Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen skal 

velges særskilt. Styret velger nestleder blant sine medlemmer. 
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Årsmøtet skal fastsette eventuelt honorar til styremedlemmene for foregående styreperiode.  

Styret bestemmer fordelingen av honoraret. 

 

6.2 Styremøter 

Styreleder skal sørge for at styret møtes så ofte som nødvendig. Et styremedlem eller 

forretningsfører kan kreve at det innkalles til styremøte. 

 

Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt 

noen nestleder, skal styret velge en møteleder. 

 

Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. 

Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene 

likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, må likevel 

utgjøre mer enn en tredjedel av stemmene. 

 

Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal 

undertegne protokollen. 

 

6.3 Styrets oppgaver 

Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av 

sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger på årsmøtet. 

6.4 Styrets kompetanse 

Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. 

Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av styret om ikke 

annet følger av lov, vedtekter eller årsmøtets beslutning i det enkelte tilfelle. 

 

Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen 

seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 

 

6.5 Inhabilitet 

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 

medlemmet selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk 

særinteresse i. 

6.6 Representasjon og fullmakt 

Styret representerer seksjonseierne og forplikter dem med sin underskrift av styreleder og ett 

styremedlem i saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter, herunder 

vedtak som er truffet av årsmøtet eller styret. 

 

Styret kan gjøre gjeldende krav seksjonseierne har mot utbyggeren dersom kravet knytter 

seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse. 
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7. PÅLEGG OM SALG OG FRAVIKELSE 

7.1 Mislighold 

Seksjonseiers brudd på sine forpliktelser overfor sameiet utgjør mislighold. Som mislighold 

regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig 

bruk og brudd på ordensregler. 

7.2 Pålegg om salg 

Hvis en seksjonseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret 

pålegge vedkommende å selge seksjonen, jfr. eierseksjonslovens § 38 første ledd. Advarsel 

skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen 

solgt. 

7.3 Fravikelse 

Medfører seksjonseierens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 

eiendommen, eller er seksjonseierens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for 

eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter 

tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. 

 

8. FORRETNINGSFØRER 

Årsmøtet kan med vanlig flertall vedta at Sameiet skal ha forretningsfører. Forretningsfører 

ansettes og sies opp av styret, som også fastsetter forretningsførers lønn og instruks. 

 

9. REVISJON OG REGNSKAP 

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. Sameiets revisor velges av 

sameiermøtet, og tjenestegjør inntil ny revisor velges. Næringsseksjonen skal ha samme 

forretningsfører som boligseksjonen, hvis eget styre etableres.  

 

10. FORHOLDET TIL EIERSEKSJONSLOVEN 

For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 

16.6.2017 nr. 65. 

 

11. BRUK AV BRUKSENHETER OG FELLESAREALER 

Inntil sameiet er etablert, vil utbygger ha rett til å forvalte eiendommen og til å foreta 

nødvendige beslutninger av økonomisk og juridisk art for å få driftet eiendommen på en 

forsvarlig måte, som å inngå forretningsføreravtale med forretningsfører, heisleverandør, 

vaktmesterdriftavtaler, tv og bredbånd o.l 
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Inntil siste byggetrinn er ferdig overlevert, vil det være byggeaktivitetet på området, 

byggestøy må påberegnes. Det tas derfor forbehold om ferdigstillelse av utomhusarealer. 


