UTKAST TIL VEDTEKTER
FOR

SAMEIET BEDDINGEN
fastsatt i forbindelse med seksjonering
i medhold av lov om eierseksjoner av 23.mai 1997 nr 31
(Det vises til de forbehold som er tatt i prospektet)
Utkast utarbeidet 17.10 17

§1
Navn, forretningskontor og formal
Sameiet Beddingen er et eierseksjonssameie pa gnr. , bnr. i Tonsberg kommune med pastaende

bygninger, installasjoner og anlegg. Sameiet har forretningskontor i Tgnsberg. Adresse ihht
adressevedtak fra Tgnsberg kommune er Rambergveien xx

Eiendommen er oppdelt i de eierseksjoner (heretter i fellesskap omtalt som “seksjonene”) som
fremgar tinglyst seksjonsbegjaering av (vedlegg 1), med situasjonsplan og plantegninger.

Sameiet har til formal a ivareta sameiernes fellesinteresser og administrasjonen av eiendommen,
med fellesanlegg av enhver art, herunder adkomst og parkering.

§2
Organisering av sameiet
Sameiet bestar av [94] boligseksjoner. For hver seksjon er det fastsatt en sameiebrgk som uttrykker
sameieandelens stgrrelse.

De enkelte bruksenheter bestar av en klart avgrenset og sammenhengende del av bebyggelsen pa
eiendommen. De deler av eiendommen som ikke inngar i den enkelte bruksenhet inkl. evt.
tilleggsareal er fellesarealer. Balkonger og takterrasser inngar i bruksenhetene, men inngar ikke i
sameiebrgken.

Inndelingen i hoveddeler og tilleggsareal grunn og bygning, samt sameiebrgkens stgrrelse framgar av
seksjoneringsbegjaeringen.

§3
Rettslig raderett
Alle seksjonseiere er deltagere i sameiet. Seksjonen kan ikke skilles fra deltagerinteressen i sameiet.
Den enkelte sameier har full rettslig raderett over sin seksjon med tilleggsareal, herunder rett til salg,
pantsettelse og utleie. De andre sameierne har likevel panterett i seksjonen for krav mot sameieren
for et belgp som svarer til folketrygdens grunnbelgp, jf. eierseksjonsloven § 25.

Erverver av seksjon (og leietaker) av bruksenhet ma meldes til sameiets styre og forretningsfgrer for
registrering. Eventuelle leietakere i boligseksjonene ma ogsa meldes til sameiets styre for
registrering.

§4
Rett til bruk
Hver sameier er hjemmelsinnehaver av sin seksjon, og har rett til bruk av den leilighet som er knyttet
til bruksenheten samt mulig tilleggsareal i henhold til seksjoneringsbegjaeringen. Hver sameier plikter
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a overholde bestemmelsene som fglger av seksjoneringsbegjeeringen, lov om eierseksjoner, disse
vedtekter samt generelle husordensregler fastsatt av sameiermgtet.

Bruksenheten og fellesarealene kan bare nyttes i samsvar med formalet, og ma ikke nyttes slik at det
er til ungdig eller urimelig ulempe for brukerne av de gvrige seksjoner.

Fellesanleggene ma ikke nyttes slik at andre brukere ungdig eller urimelig hindres i den bruk av
anleggene som er avtalt eller forutsatt. Det er ikke tillatt & drive verksted eller utgve
verkstedliknende aktiviteter i tilknytning til biler som er parkert pa sameiets eiendom.

Bade utvendige og innvendige bygningsmessige forandringer eller installasjoner skal meldes til styret.
Ledninger, rgr og lignende ngdvendige installasjoner kan fgres gjennom bruksenheten hvis det ikke
er til vesentlig ulempe for sameieren. Sameieren skal gi adgang til bruksenheten for ngdvendig
ettersyn og vedlikehold av installasjonene.

§5
Ordensregler
Sameiermgtet kan med alminnelig flertall fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

86
Bygningsmessige arbeider

Arbeider som kan medfgre endring av fasade eller flate mot fellesareal, som utskifting av vinduer og
dgrer (pa eller ut til fellesareal), utvendige lamper pa balkong til den enkelte bruksenhet, oppsetting
og fargevalg av markiser, endring av utvendige farger etc, kan bare gjennomfgres etter godkjenning
fra styret. Videre kreves styrets godkjennelse for arbeider som bergrer fellesanlegg som vann, avigp
eller elektrisitet dersom arbeidene kan medfgre en saerlig risiko for skade eller kan innebaere en
urimelig belastning av fellesarealene.

Det ma ikke utfgres arbeid som kan medfgre skade pa (betong)dekke og eventuell membran over
garasjekjeller og tekniske rom.

En sameier kan med styrets godkjenning gjennomfgre tiltak pa fellesarealene som er ngdvendige pa
grunn av sameierens eller husstandsmedlemmenes funksjonshemming. Godkjenning kan ikke nektes
uten saklig grunn.

§7

Felleskostnader

Kostnader ved eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet (felleskostnader), skal
fordeles mellom sameierne etter sameiebrgken, med mindre annet fremgar av denne bestemmelse
eller szerlige grunner taler for a fordele kostnadene etter nytten for den enkelte bruksenhet eller
etter forbruk.

Felleskostnader for seksjonene, fordeles etter den interne sameiebrgken. Dette omfatter blant annet
kostnader til drift og vedlikehold av fasade/balkonger, arealer og tekniske anlegg som bare betjener
boligene, kostnader til handtering av avfall og alle andre vedlikeholds- og driftskostnader knyttet til
fellesarealer og anlegg i boligdelen, herunder forbruk av vann, strem, renhold med mer.
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Kostnader forbundet med kollektiv kabel-tv og evt. bredband fordeles med lik andel pr. seksjon som
er knyttet til anlegget.

Kostnader knyttet til drift og vedlikehold av biloppstillingsplass fordeles med lik andel pr
biloppstillingsplass.

Den enkelte sameier betaler akontobelgp fastsatt av sameiermgtet eller styret til dekning av sin
andel av felleskostnadene. Akontobelgpet skal ogsa dekke avsetning til fremtidig vedlikehold,
pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen.

Det betales ikke felleskostnader for seksjonene fgr de er ferdigbygd og tas i bruk.

§8
Den enkelte sameiers vedlikeholdsplikt
Den enkelte sameier skal fullt ut og for egen regning holde bruksenheten med tilleggsareal i
forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som overflater av balkonger, dgrer og vinduer innvendig, rgr,
sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler,
inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder, vasker, apparater og innvendige flater.
Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

Vedlikeholdet omfatter ogsa n@dvendige reparasjoner og utskiftning av slikt som rgr, sikringsskap fra
og med f@rste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr
inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg,
gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dgrer med karmer.

Sameieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avlgpsledninger bade til og fra
egen vannlas/sluk og fram til sameiets felles-/hovedledning. Sameieren skal ogsa rense eventuelle
sluk pa verandaer, balkonger og lignende.

Sameieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om innsekter og skadedyr
plikter sameieren straks a melde fra skriftlig til sameiet.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade pafgrt ved innbrudd
0g uveer.

Oppdager sameieren skade i boligen som sameiet er ansvarlig for a utbedre, plikter sameieren straks
a melde fra skriftlig til sameiet.

Ny eier av seksjonen har plikt til & utfgre vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting i seksjonen
selv om det skulle ha veert utfgrt av den forrige sameieren.
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89
Sameiets vedlikeholdsplikt
Sameiet skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa langt plikten ikke ligger
pa sameierne.

Vedlikeholdsplikten for fellesarealer hvor det er gitt rett til eksklusiv bruk, ligger pa de sameierne
som har bruksretten.

Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder ngdvendig utskiftning av
termoruter, og ytterdgrer knyttet til fellesarealer, bygningsmessig vedlikehold av balkonger,
reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner, sluk og rgr eller ledninger
som er bygd inn i baerende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

Sameieren skal gi adgang til bruksenheten slik at sameiet kan utfgre sin vedlikeholdsplikt, herunder
ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfgring av arbeid skal gjennomfgres slik at det ikke
er til ungdig ulempe for sameieren eller annen bruker av boligen.

Selv om sameiet har vedlikeholdsplikten, skal kostnader fordeles iht. § 7.

§10
Utbedringsansvar og erstatning
Fgrer en sameiers mislighold til skade pa sameiets eiendom eller pa annen sameiers bruksenhet eller
fastmontert inventar som naturlig hgrer bruksenheten/boligen til, skal skaden utbedres av sameiet.
Utgiftene kan kreves dekket av sameier etter tredje ledd.

Skade pa innbo og lgs@re skal utbedres av skadelidte sameier. Sameiet hefter ikke for eventuelle
skader pa skadelidtes innbo og/eller Igsgre.

Sameiet og skadelidte sameiere kan kreve erstatning for tap som fglger av at sameieren misligholder
sine plikter, etter samme regler som i borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.

Sameier kan kreve erstatning for tap som fglge av at sameiet ikke oppfyller pliktene sine, etter
samme regler i som borettslagslovens § 5-18.

§11
Mislighold. Palegg om salg og krav om fravikelse
Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret palegge
vedkommende a selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 26. Medfgrer sameieren eller brukerens
oppfersel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller er hans oppfgrsel til
alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av
seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven, jf. eierseksjonsloven § 27.
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§12

Styret
Sameiet skal ha et styre som skal besta av minimum tre medlemmer, herunder en styreleder.
Styret velges av sameiermgtet for to ar av gangen, med mindre en kortere eller lengre tjenestetid blir
bestemt av det sameiermgtet som foretar valget. Kun fysiske personer kan vaere styremedlemmer.
Styrets leder velges saerskilt.
Ved valgene anses den eller de kandidater som oppnar flest stemmer som valgt, selv om den enkelte
ikke oppnar vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styremedlemmene behgver ikke veere sameiere
eller tilhgre noen sameiers husstand.

§13
Styrets kompetanse
Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for forvaltningen av sameiets
anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermgtet. Styret har herunder i samsvar
med lov om eierseksjoner kompetanse til a treffe alle bestemmelser som ikke i loven eller
vedtektene er lagt til andre organer.

Det hgrer under styret 3 ansette, si opp og avskjedige forretningsfgrer og andre funksjoneerer, gi
instruks for dem, fastsette deres Ilgnn og fgre tilsyn med at de oppfyller sine plikter.

Avgjgrelser som kan tas av et vanlig flertall i sameiermgte, kan ogsa tas av styret om ikke annet
folger av lov eller vedtekter eller sameiermgtets vedtak i det enkelte tilfelle. Styret plikter a fgre
protokoll fra sine styremgter.

Styret kan treffe vedtak nar minst 2/3 av medlemmene er til stede. Vedtak treffes med alminnelig
flertall. Ved stemmelikhet, gjgr lederens stemme utslaget. Uansett ma minst to styremedlemmer
stemme for et vedtak.

Styret skal fgre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de fremmgtte
styremedlemmer.

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som medlemmet selv
eller neerstaende har en framtredende personlig eller gkonomisk sarinteresse i.

| felles anliggender og ved salg, pantsettelse eller bortfeste, representerer styret sameiet og
forplikter det ved sin underskrift. Lederen og ett styremedlem i fellesskap forplikter sameiet og
tegner sameiets navn. Styret kan gi prokura.

§14
Sameiermgtet
Den gverste myndighet i sameiet utgves av sameiermgtet. Styret paser at ordinzert sameiemgte
holdes hvert ar innen fristen i hht til loven. Styret skal pa forhand varsle sameierne om dato for
mgtet, og om siste frist for innlevering av saker som gnskes behandlet. Styret innkaller til det
ordinzere sameiermgtet med minst 8 og hgyst 20 dagers varsel.
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Ekstraordinaert sameiermgte skal holdes nar styret finner det ngdvendig eller nar sameier(e) som til
sammen har minst en tiendedel av stemmene krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker
behandlet. Innkalling til ekstraordinaert sameiermgte skal skje med minimum 3 dagers varsel.

Innkallingen skal veere skriftlig. Skal et forslag, som etter lov om eierseksjoner eller vedtektene ma
vedtas med minst to tredjedelers flertall, kunne behandles, ma hovedinnholdet vaere angitt i
innkallingen.

Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemning om avtale med seg selv
eller naerstaende eller om sitt eget eller naerstdendes ansvar.

§15

Saker som skal behandles pa ordinaert sameiermgte
Pa det ordinaere sameiermgtet skal disse saker behandles:
1. Konstituering.
2. Styrets arsberetning.
3. Arsregnskap
4. Valg av styremedlemmer.
5. Andre saker som er nevnt i innkallingen.

§16
Mgteledelse og avstemning
Sameiermgtet skal ledes av styrelederen med mindre sameiermgtet velger en annen mgteleder. Det
er ikke et vilkar at mgteleder er seksjonseier.

Ved avstemming regnes flertall etter sameiebrgken. Ved avstemming i saker som bare angar
boligseksjonene, har bare boligseksjonene stemmerett og hver boligseksjon har én stemme.

Med de unntak som fglger av lov eller disse vedtekter avgjgres alle saker med alminnelig (simpelt)
flertall av de avgitte stemmer. Ved stemmelikhet foretas loddtrekning.

For fastsettelse og endringer av vedtektsbestemmelser kreves minst to tredjedeler av de avgitte
stemmene, om ikke eierseksjonsloven stiller strengere krav.

Likeledes kreves det minst to tredjedels flertall av de avgitte stemmer for vedtak om:

a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter forholdene i
sameiet gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold

b) omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter

c) salg, kjgp, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som tilhgrer eller skal
tilhgre sameierne i fellesskap

d) andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning
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e) samtykke til endring av formal for en eller flere bruksenheter fra boligformal til annet formal eller
omvendt

f) tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som gar ut over vanlig
forvaltning og vedlikehold, nar tiltaket fgrer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for sameierne pa
mer enn 5 prosent av de arlige felleskostnadene.

Felgende beslutninger krever tilslutning fra de sameierne det gjelder:

a) At eierne av bestemte seksjoner skal ha plikt til 8 holde deler av fellesarealet ved like utover det
som fglger av disse vedtekter jf. §§ 8 og 9.

b) Innfgring av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige radigheten over seksjonen,

¢) Innfgring av vedtektsbestemmelsene om en annen fordeling av felleskostnadene enn bestemt i §
7.

Det kreves tilslutning fra samtlige sameiere for vedtak om salg eller bortfeste av
hele eller deler av eiendommen.

Sameiermgtet kan ikke treffe beslutning som er egnet til 3 gi visse sameiere eller andre en urimelig
fordel pa andre sameieres bekostning.

§17
Om sameiermgtet
En sameier har rett til 3 mgte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert fullmakt.
Fullmakten ansees a gjelde fgrstkommende sameiermgte, med mindre noe annet fremgar
uttrykkelig. Fullmakten kan nar som helst kalles tilbake.

Sameieren har rett til & ta med radgiver. Radgiveren har bare rett til 3 uttale seg dersom
sameiermgtet gir tillatelse.

Styreleder og forretningsfgrer plikter a vaere til stede pa sameiermgtet, med mindre det er apenbart
ungdvendig eller det foreligger gyldig forfall. Revisor har rett til 3 veere til stede pa sameiermgtet og
rett til 4 uttale seg.

Det skal under mgtelederens ansvar fgres protokoll over de saker som behandles, og alle vedtak som
treffes av sameiermgtet. Protokollen underskrives av mgtelederen og minst én av de
tilstedeveerende sameierne valgt av sameiermgtet. Protokollen skal holdes tilgjengelig for sameierne.
Protokollen skal oppbevares av styret/forretningsfgrer.

§18
Revisjon og regnskap
Sameiet skal ha statsautorisert eller registrert revisor, som velges av sameiermgtet og tjenestegjgr
inntil ny revisor velges. Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfgrsel.

Utkast til vedtekter pr 17.10.2017 med forbehold om senere endringer, herunder
tilpasninger til eierseksjonsloven av 16.06.2017, i kraft fra 01.01.2018.



§19
Forretningsfgrer
Sameiet skal ha forretningsf@rer. Styret ansetter forretningsfgrer og andre funksjonaerer i samsvar
med eierseksjonsloven § 41

§20
Forsikring
Sameiet er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid holdes forsvarlig forsikret i et godkjent selskap.
Andre forsikringer er den enkelte sameier ansvarlig for.

§21
Sarskilte bestemmelser om disponering av fellesareal, boder etc.
Styret kan fastsette neermere retningslinjer for benyttelse, vedlikehold og avgrensning av boder,
fellesrom og felles utearealer, og eventuelle deler av utearealet som enkelte seksjonseiere har
eksklusiv bruksrett til.

Av hensyn til ensartet fasade, kan styret ogsa treffe bestemmelser om forhold som har betydning for
fasadens utseende. Utvendige endringer av fasaden, herunder maling/ beising i andre farger,
montering av markiser, utvendige persienner, vinduer, skjerming av balkonger, o.l. er ikke tillatt uten
styrets samtykke.

Oppsetting av parabolantenne eller annen antenne pa fasade, tak eller balkong er ikke tillatt.

§22
Seerskilt bestemmelse vedr administrasjon av anleggseiendom (Parkering)

Parkeringsplasser og boder for «Beddingen» blir fradelt og organisert i egen anleggseiendom.
Anleggseiendommen blir et eget tingsrettlig sameie mellom de ideelle eierne i denne. Utbygger
vil fastsette egne vedtekter/avtale, med naermere bestemmelser om styre, sameiermgte,
drift/vedlikehold, kostnadsdekning, bruk, raderett mv.

Styret i Sameiet Beddingen er pliktig til & sgrge for forsvarlig drift, vedlikehold og administrasjon
av anleggseiendommen, med mindre de ideelle eierne i anleggseiendommen velger sitt eget
styre og ivaretar dette selv. Kostnadene til anleggseiendommen skal dekkes av de som eier og
bruker eiendommen.

§23
Forholdet til lov om eierseksjoner
For sa vidt ikke annet fglger av disse vedtekter, eller nar vedtektene strider mot eierseksjonsloven,
gjelder bestemmelsene i lov om eierseksjoner av 23. mai 1997.
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§24
Midlertidig bestemmelse i byggetiden for prosjektet «Beddingen»
Utbyggingsprosjektet "Beddingen ” er planlagt gjennomfgrt ved utbygging i flere byggetrinn, med en
planlagt bebyggelse pa 94 boliger. Det tas forbehold om at prosjektet kan bli oppdelt i flere
eierseksjonssameier og evt utomhussameie for felles utearealer. Utbygger Kaldnes Brygge AS evt den
disse utpeker, star fritt til 3 igangsette og ferdigstille byggetrinn.

Kaldnes Brygge AS har som utbygger av eiendommene (gnr XX, Bnr XX) rett til 3 utfgre ngdvendige
bygningsmessige arbeider for a fullfgre prosjektet. Denne retten omfatter etablering av adkomst
over og under bakken, etablering av grgntanlegg, sammenfgyning og tilknytning av bygningsmassen.
| forbindelse med utfgringen av disse arbeidene har utbygger rett til & ha staende anleggsmaskiner,
utstyr, brakker m.v., gjerder og skilt pa eiendommene.

Inntil utbyggingsprosjektet “Beddingen” er ferdig utbygget, er sameiet og seksjonseierne
forpliktet til 3 yte ngdvendig medvirkning til at utbygger, evt den utbygger utpeker, kan
giennomfgre en helhetlig utbygging i samsvar med utbyggers/selgers planer og med de
endringer som evt. blir gjort underveis. Sameiet er herunder forpliktet til 3 la
utbygger/selger vederlagsfritt benytte deler av sameiets utvendige fellesarealer midlertidig
for adkomst, plassering lagring av utstyr/rigg med mer som er ngdvendig i anleggsperioden.

Denne vedtektsbestemmelsen kan ikke endres uten samtykke fra Kaldnes Brygge AS eller
dennes rettsetterfglger. Denne vedtektsbestemmelse bortfaller uten behandling i
sameiermgtet nar utomhusanlegg og fellesarealer er overtatt for siste byggetrinn i
utbyggingsprosjektet «Beddingen».
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