VEDTEKTER
for
Sameiet Sgnnaveien 3,5, 7,9
fastsettes i forbindelse med seksjonering
i medhold av lov om eierseksjoner av 23. mai 1997 nr. 31
med forbehold om senere endringer

§1
Eiendommen - formal

Sameiets navn er Sameiet Sgnnaveien 3, 5, 7, 9.

Sameiet Sgnnaveien 3, 5, 7, 9 (heretter sameiet) er et eierseksjonssameie, i eiendommen, gnr.
104 bnr. 811 i Larenskog kommune, med pastaende bygninger, installasjoner og anlegg (heretter
eiendommen).

Eiendommen er oppdelt i 9 eierseksjoner (heretter i fellesskap omtalt som "seksjonene”) slik det
fremgar av seksjonsbegjeering, tinglyst den, 20.04.2017, med situasjonsplan og plantegninger.

Sameiet har til formal & ivareta sameiernes fellesinteresser og administrasjon av eiendommen
med fellesanlegg.

Endring av bruken fra boligformal til annet formal eller omvendt ma ikke foretas uten
reseksjonering og vedtak av sameiermgtet i henhold til eierseksjonslovens § 30, 2 ledd
bokstav e.

Det er fastsatt en sameiebrgk for hver eierseksjon som uttrykker sameieandelens stgrrelse basert
pa den enkelte bruksenhets bruksareal (BRA) eksklusiv balkong/terrasse.

Inndelingen i hoveddeler og tilleggsdeler, samt sameiebrgkens sterrelse, fremgar av
seksjoneringsbegjeeringen.

Seksjonene kan bare benyttes til de formal som er fastsatt i seksjoneringsbegjeeringen.

§2
Organisering av sameiet
Sameiet bestar av 9 boligseksjoner, "rekkehus”.

Eiendommen har fglgende gateadresser:
Sgnnaveien 3 A og B (snr 1 og snr 2)
Sennaveien 5 A og B (snr 9 og snr 8)
Sgnnaveien 7 A og B (snr 7 og snr 6)
Sgnnaveien 9 A, B og C.(snr 5, snr 4 og snr 3)

Bruksenhetenes hoveddel bestar av klart avgrensede og sammenhengende deler av
bebyggelsen pa eiendommen slik som angitt i seksjoneringsbegjeeringen.

De deler av eiendommen som ikke inngar i de enkelte bruksenhetene, inkludert tilleggsdeler
grunn og tilleggsdeler bygning, er fellesareal.

Som tilleggsdeler inngar falgende:

Parkeringskjeller med 22 parkeringsplasser, herav 2 faste plasser til hver seksjon, som
«tilleggsdel bygning», i tillegg til 4 felles gjesteparkerings plasser.

1 bod inngar som «tilleggsdel bygning» til de enkelte seksjoner.

Hvert av husene har dessuten, som sitt uteomrade/have, tilknyttet sine respektive hus, som
«tilleggsdel grunn».



Sameiebrgkene bygger pa hoveddelens BRA areal, eksklusiv balkonger.

Inndelingen i hoveddeler og evwt. tilleggsdeler samt sameiebrgkens starrelse framgar av
seksjoneringsbegjeeringen.

§3
Rettslig raderett
Den enkelte sameier har full rettslig raderett over sin seksjon sammen med tilleggsareal,
herunder rett til salg/overdragelse, pantsettelse og utleie. Tilleggsdelene kan ikke
selges/overfgres separat, kun sammen med den tilhgrende boligseksjon. De andre sameierne
har likevel panterett i seksjonen for krav, mot sameieren, for et belgp som svarer til folketrygdens
grunnbelap, jfr eierseksjonsloven § 25.

Ethvert salg/overdragelse eller utleie/utlan av seksjoner skal meldes (sgkes for utleie) skriftlig til
sameiets styre/forretningsfarer med opplysning om hvem som er ny eier/leietaker. Det gis ikke
anledning til utleie av seksjon fgr den er bebodd i minimum 12 maneder og kun for ett ar ad
gangen.

Enhver utleie/utlan av parkeringsplassene skal sgkes skriftlig til sameiets styre/forretningsfarer
med opplysning om hvem som er bruker (leietaker/lantaker), se begrensninger under punkt 4.3.

8§84
Rett til bruk
4.1 Seksjonen
Den enkelte sameier har med de presiseringer som fremgar nedenfor enerett til bruk av
seksjonen. Bruken av seksjonen ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate veere til skade
eller ulempe for andre sameiere.

Seksjonene kan bare nyttes til det formal som er fastsatt i seksjoneringsbegjzeringen, for den
enkelte seksjon. Endring av bruken ma ikke foretas uten reseksjonering etter eierseksjonsloven
8§13 (2).

4.2 Fellesareal
Den enkelte sameier har rett til & nytte eiendommens fellesarealer til det de er beregnet eller
vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.

Bruken av fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate veere til skade eller
ulempe for andre sameiere.

4.3 Parkeringsplasser og boder —tilleggsdeler.

Som tilleggsdel i bygning inngar til hver seksjon, 2 parkeringsplasser, i garasjekjelleren. Det
samme gjelder 1 bod, til hver seksjon, tilleggsdel i bygning (i garasjekjelleren).

Boder og parkeringsplasser i garasjekjelleren kan ikke leies ut eller lanes ut til andre enn beboere
i sameiet, utenom ved utleie/utldn sammen med tilhgrende eierseksjon.

Gjesteparkeringsplassene, 4 stykker, ligger i garasjekjelleren og er en del av fellesarealene.
Gjesteparkeringsplassene er felles for alle de 9 boligseksjonene.

Det er ikke tillatt & benytte noen av parkeringsplassene til annet enn parkering av bil.

§5
Ordensregler
Innenfor rammene av disse vedtekter samt eierseksjonsloven kan sameiermgtet med alminnelig
flertall fastsette ordensregler for sameiet.

8§86
Bygningsmessige arbeider
Arbeider som kan medfgre endring av fasade eller flate mot fellesareal, som utskifting av vinduer
og darer (pa eller ut til fellesareal), utvendige lamper til den enkelte bruksenhet, oppsetting og



fargevalg av markiser, endring av utvendige farger etc, kan bare gjennomfgres etter vedtak av
sameiermgte. Videre kreves styrets godkjennelse for arbeider som bergrer fellesanlegg som
vann, avlgp eller elektrisitet dersom arbeidene kan medfgre en seerlig risiko for skade eller kan
innebeere en urimelig belastning av fellesarealene.

Ledning, rar og lignende ngdvendige installasjoner kan fgres gjennom bruksenheten hvis det ikke
er til vesentlig ulempe for sameieren.

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.

8§87
Den enkelte sameiers vedlikeholdsplikt

Den enkelte sameier skal fullt ut og for egen regning vedlikeholde, pakoste og fornye egen
bruksenheten med tilleggsareal, herunder ogsa slikt som overflate pa balkonger, terrasser, dgrer
og vinduer innvendig, rar, sikringsskap fra og med farste 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.

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 & melde fra skriftlig til sameiet.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade péafert ved
innbrudd og uveer.

Hvis det oppstar en forsikringsskade, fra en av seksjonene, og sameiets forsikring benyttes skal
sameier betale forsikringens egenandelen og eventuelle andre kostnader som pafgres sameiet,
grunnet bruk av forsikringen.

Oppstar det fglgeskader pa grunn av mangler i en seksjon er denne sameieren ansvarlig for
skadeutbedringer for den/de skader som er oppstatt utenfor sin seksjon, forutsatt at dette ikke er
en forsikringsskade.

Inngangsdaerer til eierseksjonene og vinduer ma ikke byttes uten styrets/sameiermgtets
godkjenning, jfr. 8 6. Glass kan byttes fritt, uten styrets godkjenning.

Seksjonseier ma selv sgrge for & ivareta helse, miljg og sikkerhet (HMS.) pa egen seksjon. Dette
gjelder bade egne arbeider samt innleide fagfolk etc..

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

Ny eier av seksjonen har plikt til & utfare vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting i
seksjonen selv om det skulle ha veert utfart av den forrige sameieren.



§8
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, og gvrige bestemmelser
hvor dette er angitt, ligger pa de sameierne som har bruksretten.

Felles rar, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom seksjonene, skal
sameiet holde ved like.

Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder ngdvendig utskiftning av
termoruter, og ytterdgrer knyttet til fellesarealer, reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag,
baerende veggkonstruksjoner, balkonger.

Sameieren skal gi adgang til bruksenheten slik at sameiet kan utfgre sin vedlikeholdsplikt,
herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfagring av arbeid skal gjennomfares
slik at det ikke er til ungdig ulempe for sameieren eller annen bruker av boligen Sameieren skal,
hvis mulig, gis varsel om slike ettersyn eller arbeider pa forhand.

Selv om sameiet har vedlikeholdsplikten, skal kostnader fordeles slik somihh.t § 9.

§9
Felleskostnader
Styret skal pase at alle fellesutgifter blir dekket av sameiet slik at det unngas at kreditorer gjar
krav gjeldende mot den enkelte sameier for sameiets forpliktelser.

Den enkelte sameier skal hver maned forskuddsvis innbetale et a konto belap til dekning av sin
andel av de arlige felleskostnadene. Belgpets starrelse fastsettes av sameiermgtet eller styret
slik at de samlede a konto belgp med rimelig margin dekker de felleskostnader som antas & ville
palgpe i lapet av ett ar. Eventuelt overskudd skal ikke tilbakebetales, men inngar i sameiets
regnskap.

Unnlatelse av & betale fastsatt andel av fellesutgifter anses som mislighold fra sameiernes side.

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet er
felleskostnader.

Kostnader som klart er like pr seksjon fordeles likt.

Kostnader til kabel-TV og internett skal fordeles likt pr. seksjon dersom dette ikke faktureres den
enkelte seksjonseier direkte.

Forretningsfarsel, styrehonorarer, revisor og andre administrasjonskostnader fordeles likt pr.
seksjon.

Kostnader knyttet til drift og vedlikehold av underjordisk kjeller som garasjeanlegg, sa som
garasjeport, renhold av garasjeanlegget m.v. fordeles likt pr. garasjeplass, sa fremt ingen
installerer egen motorvarmer eller ladepunkt for el-bil. Kostnader til ekstra starmutgifter ma den
enkelte sameier betale.

Kostnader til felles uteareal fordeles likt pr seksjon.

Kostnad til forsikring fordeles likt.

@vrige felleskostnader fordeles mellom sameierne i henhold til seksjonsbrgken, med mindre
annet fremkommer av disse vedtekter eller szerlige grunner taler for & fordele kostnadene likt eller
etter nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk.



§10
Vedlikeholdsfond
Sameiermgte kan med vanlig flertall vedta avsetning til fond til fremtidig vedlikehold.
Med to tredjedels flertall kan sameiermgte vedta avsetning til pakostningsfond til bruk for
bestemte tiltak for standardhevning.

§11
Utbedringsansvar og erstatning
Farer en sameiers mislighold til skade pa sameiets eiendom eller pa annen sameiers bruksenhet
eller fastmontert inventar som naturlig hgrer bruksenheten/boligen til, er sameier ansvarlig for
skaden/skadeutbedringen. Utgiftene til skadeutbedring kan kreves dekket av sameier etter tredje
ledd.

Skade pa innbo og lgsgre skal utbedres av skadelidte sameier. Sameiet hefter ikke for eventuelle
skader pa skadelidtes innbo og/eller lgsgre.

Sameiet og skadelidte sameiere kan kreve erstatning for tap som fglger av at sameieren
misligholder sine plikter, etter samme regler som i borettslagslovens §8 5-13 og 5-15.

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

§12
Mislighold og fravikelse
Hvis en seksjonseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter i sameieforholdet, kan
styret palegge vedkommende & selge seksjonen. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at
vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve seksjonen solgt, jfr eierseksjonsloven § 26.

Medfagrer en sameiers oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen,
eller er sameierens oppfarsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere,
kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jfr
eierseksjonsloven § 27.

§13
Styret
Sameiet skal ha et styre som skal besta av en leder og 2 — 3 andre medlemmer. Styrets leder
velges saerskilt. Styremedlemmene tjenestegjer i to ar med mindre en kortere eller lengre
tienestetid blir bestemt av det sameiermgtet som foretar valget. Tjenestetiden opphgrer ved
avslutningen av det ordinzere sameiermgtet i det ar tjienestetiden utlgper.

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. Det er et gnske at styremedlemmene
velges blant sameierne eller deres husstandsmedlemmer, men det er ikke noe krav om dette ut
fra eierseksjonslovens regler.

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.

Ved utfgrelse av sitt oppdrag kan styret treffe vedtak og sette i verk ethvert tiltak som ikke etter
loven eller vedtektene skal vedtas av sameiermgtet.

Styret ansetter, sier opp og avsetter forretningsfarer og ansatte, gir instrukser for dem, fastsetter
lgnn og farer tilsyn med at de oppfyller sine forpliktelser.

Styret er vedtaksfart nar minst 2/3 av styrets medlemmer er til stede. Vedtak treffes med
alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjelder det som mgtelederen har stemt for. Uansett ma minst
to styremedlemmer stemme for et vedtak.



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

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjarelsen av noe spgrsmal som medlemmet
selv eller neerstaende har en framtredende personlig eller skonomisk seerinteresse i.

8§14
Styrets adgang til & forplikte sameiet
Styret representerer sameierne og forplikter dem med underskrift av styrets leder og ett
styremedlem i fellesskap i saker som gjelder sameiernes felles rettigheter og plikter, herunder
giennomfaringen av vedtak truffet av sameiermgtet eller styret, og plikter som angar fellesareal
og fast eiendom for gvrig.

§15
Sameiermgtet
Sameiets gverste myndighet utgves av sameiermgtet. Ordinzaert sameiermgte holdes hvert ar
innen utgangen av april. 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 ordinsere sameiermgtet
med minst 8 og hgyst 20 dagers varsel.

Ekstraordinzert sameiermgte skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar minst to
sameiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og samtidig oppgir
hvilke saker de gnsker behandlet. Styret innkaller til ekstraordinaert sameiermgte med minst 3 og
hgyst 20 dagers varsel.

Innkalling til sameiermgate skjer skriftlig og skal sammen med tid og sted for mgtet, bestemt angi
de saker som skal behandles. Uavhengig av om det er nevnt i innkallingen skal det ordinaere
sameiermgtet alltid behandle:

e styrets arsberetning

e styrets regnskapsoversikt for foregdende kalenderar til eventuell godkjenning

e valg av styremedlemmer.

Sameieren har rett til @ mgte ved fullmektig som ma veere myndig. Fullmektigen skal legge frem
skriftlig og datert fullmakt, og fullmakten anses a gjelde farstkommende sameiermgte med mindre
annet fremgar. Fullmakten kan nar som helst kalles tilbake. Sameieren har rett til & ta med
radgiver. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom sameiermgatet gir tillatelse.

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

§16
Sameiermgtets vedtak
Ved avstemming har hver seksjon én stemme.

Med mindre annet fglger av vedtektene eller lov om eierseksjoner, gjelder som sameiermgtets
beslutning det som flertall av stemmene er avgitt for. Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Star
stemmene likt, avgjgres saken ved loddtrekning.

1. Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmer i sameiermgtet for vedtak om

e Ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelse eller tomten som etter
forholdene i sameiet gar ut over vanlig forvaltning eller vedlikehold

e Omgjaring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter

e Salg, kjgp, bortleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjon i sameiet som tilhgrer
sameierne i felleskap

e Andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar over vanlig forvaltning



e Samtykke til endring av formal for en eller flere bruksenheter fra boligformal til et annet
formal.

e Tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som gar utover
vanlig forvaltning og vedlikehold, nar tiltaket farer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg
for sameierne pa mer enn fem prosent av de arlige fellesutgiftene.

2. Fglgende beslutninger krever tilslutning fra de sameierne det gjelder:

e At eierne av bestemte seksjoner skal ha plikt til & holde deler av fellesarealet ved like
utover det som fglger av disse vedtekter jf. 88 7 og 8.

e Innfgring av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige radigheten over
seksjonen,

e Innfgring av vedtektsbestemmelsene om en annen fordeling av felleskostnadene enn
bestemt i § 9.

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

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

§17
Forretningsferer
Sameiet skal ha en forretningsfarer. Styret ansetter forretningsfgrer og andre funksjoneerer i
samsvar med lov om eierseksjoner § 41

§18
Forsikring
Sameiet v/styret er ansvarlig for at eiendommen (alle bygningene, utvendige anlegg og
garasjeanlegget) til enhver tid holdes forsvarlig forsikret i et godkjent selskap. Andre forsikringer
(f eks innboforsikring og pakostninger pa den enkelte bruksenhet som ikke omfattes av sameiets
fellesforsikring) er den enkelte sameier ansvarlig for.

§19
Mindretallsvern
Sameiermgtet, styret eller andre som representer sameiet kan ikke treffe beslutning som er egnet
til & gi visse sameiere eller andre en urimelig fordel pa andre sameieres bekostning.

§20
Endringer i vedtektene
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av sameiermgtet med minst 2/3 av de avgitte
stemmer om ikke lov om eierseksjoner stiller strengere krav.

§21
Generelle plikter
Sameierne plikter & overholde bestemmelsene som fglger av oppdelingsbegjeeringen, lov om
eierseksjoner, disse vedtekter samt ordensregler fastsatt av sameiermgtet.

00000



