SAMEIEVEDTEKTER
FOR
HAMANGSKOGEN BOLIGSAMEIE

(Vedtatt pé konstituerende sameiemete 11. desember 1986)
(Endret pé ordineert sameiemete 12.03.91, 23.03.92, 11.11.96, 18.03.98, 01.04.04, 31.03.14,
24.04.17 og 25.04.18.

§1

Innledning

Eiendommen, gnr. 83, bnr. 176 er i overensstemmelse med oppdelingsbegjeering av 10. januar
1986 delt opp 1 246 ideelle eiendomsandeler. Alle bestemmelser som er inntatt i
kjopekontrakten og skjetet, oppdelingsbegjeeringen og husordensreglene, er bindende for
seksjonseiemne.

For sé vidt ikke annet folger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om Eierseksjoner av
16. juni 2017 nr. 65.

§2
Seksjon

En ideell eiendomsandel med eksklusiv bruksrett til én bolig benevnes seksjon.
Seksjonseieren har eksklusiv bruksrett til en nummerert bod og en nummerert biloppstillings-
plass i garasjeanlegget. Dessuten har kjeper av seksjonen felles bruksrett sammen med de gv-
rige eierne av eiendommen til sameiets fellesarealer, sd som trapper, ganger samt felles
bruksrett til de felles tomteanlegg m/grentanlegg, veier, fellesinnretninger m.v.

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 anviset.
Styret kan bare nekte & samtykke dersom det foreligger en saklig grunn, jf. eierseksjonsloven
§ 25 forste ledd.

En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomfore tiltak pa fellesarealene som er

nedvendige pd grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte
funksjonsevne. Styret kan bare nekte & samtykke dersom det foreligger saklig grunn.

§3
Disposisjon over seksjon

Overdragelse av eiendomsandeler mé kun finne sted pa de vilkdr som er inntatt i ovennevnte
dokumenter og disse vedtekter, jf. § 1.

Overdragelse av seksjon kan ikke skje uten styrets skriftlige godkjennelse.

Godkjennelse gis ved pategning av skjetet. Styret kan gi forretningsforer fullmakt til & gi
samtykkepétegning etter vedtak i styret.

Denne bestemmelse skal tinglyses pa hver enkelt seksjon.

Styret kan ikke nekte godkjennelse uten saklig grunn. Som saklig grunn regnes bl.a. at sameiet
ikke far dekket utestdende fordring pa seksjonen/eier ved salg. Totalrestanse inklusive renter



og omkostninger skal vaere innbetalt sameiet ved forretningsforer, for godkjennelse kan fore-
tas.

Den enkelte seksjonseier har forevrig full rettslig rdderett over sin seksjon.

Innehaver av den enkelte seksjon er ansvarlig for at ubetalt andel av fellesutgifter, eventuelt
andre utgifter som sameiet har fastsatt, blir betalt og hefter ogsa for tidligere seksjonseiers
forpliktelser.

§4

Seksjonseiernes plikter

Seksjonseierne er forpliktet til 4 rette seg etter sameiets vedtekter og vedtak fattet av arsmetet
og styre. Ved alminnelig flertall fastsetter arsmetet vanlige ordensregler for eiendommen.

Bruksretten m4 ikke nyttes slik at det er til unedig eller urimelig skade eller ulempe for
brukerne av andre seksjoner. Fellesanleggene ma ikke nyttes slik at andre brukere unedig eller
urimelig hindres i den bruk av anleggene som er avtalt eller forutsatt.

Bruksenheten mé bare benyttes i samsvar med seksjonens formal.

Styret eller den styret gir fullmakt, har adgang til de enkelte bruksenheter for 4 foreta ettersyn,
installasjoner eller reparasjoner som sameiet kan foreta for 4 ivareta sameiets felles interesser.

Dersom egen eller leiet garasjeplass benyttes til parkering av elbil/ladbare hybrider ma
seksjonseier for egen regning installere egen strammaler og kontakt. Styret skal kontaktes i
forkant og gi sin godkjenning. Det forutsettes at installasjonen utfores av autorisert
elektroinstallater, og at styret forelegges kopi av bekreftelse fra installateren.

Styret kan kommunisere med alle seksjonseierne og leierne elektronisk. Det er den enkelte
seksjonseiers/leiers ansvar at styret har rett elektronisk adresse. For de som ikke har oppgitt
noen elektronisk adresse til styret, vil kommunikasjonen skje pr. post.

§5
Seksjonseiernes vedlikeholdsplikt

Vedlikehold av bruksenheten pahviler den enkelte seksjonseier. Med vedlikehold forstas all
oppussing, istandsettelse og fornyelse av maling, tapet, gulv, tak, innvendige vegger,
innvendige derer og innvendige vinduer, laser, nokler, elektriske ledninger med tilbeher, fra
leilighetens apparattavle eller sikringsboks, varmtvannsbereder i bolig, vannkraner, servanter
og annet saniterutstyr, apparater med tilbeher. Dette gjelder ogsa ledninger og innretninger
som han selv har satt opp.

Seksjonseieren skal vedlikeholde vétrom slik at lekkasjer unngas. Videre omfatter
vedlikeholdsplikten vann- og fuktsperrer i vitrom og vann- og avlepsledninger fra
forgreiningspunktet pa hovedledningsnettet. Seksjonseieren skal rense sluk, dette gjelder ogsa
sluk pé balkong, og holde avlgpsror dpne frem til fellesledningen. Vedlikeholdsplikten
omfatter ikke utskiftning av sluk. Reparasjon eller utskifting av rer og ledninger som er
bygget inn i beerende konstruksjon er sameiet ansvarlig for. Innkassing og andre hindringer
utfort av ndvaerende eller tidligere seksjonseiere, fritar ikke for seksjonseierens
vedlikeholdsplikt.

Seksjonseieren er ansvarlig for innvendig vedlikehold av derer og vinduer, samt utskifting av



selve vindusruten. Utskifting og utvendig vedlikehold av vinduer og derer er sameiet
ansvarlig for.

Vedlikeholdet omfatter ogsa den indre del av terrassen, det vil si den delen som ikke sees
utenfra.

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

Unnlatelse av 4 foreta det vedlikehold som er nedvendig for 4 bevare eiendommens verdi eller
4 avverge ulemper, er & anse som mislighold av seksjonseierens forpliktelser overfor sameiet.

Alt arbeid som pahviler seksjonseieren skal utferes i samsvar med de til enhver tid gjeldende
forskrifter. Seksjonseieren er ansvarlig for at dette blir gjort.

§6

Forandringer i boligen, antenne, markise m.m.

Seksjonseierne ma ikke uten godkjennelse fra sameiets styre gjore bygningsmessige forandrin-
ger. Dette gjelder endringer i barende konstruksjoner og fasadeendringer, som blant annet
utskifting av vinduer, innsetting av levegger, utvidelse av terrasser og plattinger, oppsetting av
markiser, paraboler, antenner, varmepumper og terkesnorer. Styret kan ikke nekte
forandringer uten saklig grunn.

§7

Sameiets plikter

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utferes slik at skader pa fellesarealene
og de enkelte bursenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseierens
vedlikeholdsplikt.

Sameiet skal blant annet;

a)  Vedlikeholde og forvalte eiendommen med grentarealer, beplantninger, veier, lekeplas-
ser, biloppstillingsplasser og fellesinnretninger av enhver art,

b)  Besorge utvendig vedlikehold av sameiets bygninger pa eiendommen, herunder vedlike-
hold av trappeoppganger, ytre inngangsderer og rom til avbenyttelse for samtlige sek-
sjonseiere.

¢) Forvalte garasjeanleggene.
§8
Fellesutgifter/Fellesinntekter
Sameiet betaler alle kostnader til drift av sameiets bygninger, s& som offentlige avgifter som

direkte kan henfores til bygningene, forsikringer, drift og forsvarlig ytre vedlikehold av
bygningene samt forretningsfoersel.



Dessuten betaler sameiet alle kostnader til opparbeidelse, drift og vedlikehold av fellesarealer
med veier, lekeplasser, biloppstillingsplasser, grentarealer og beplantninger samt vakt-
mestertjeneste. Videre betaler sameiet alle kostnader til drift og vedlikehold av garasje-
anleggene.

Den enkelte seksjonseier skal betale a kontobelep fastsatt av styret til dekning av sin andel av
felleskostnadene. For mye innbetalte felleskostnader overfores til disposisjonsfond.

Til dekning av felleskostnadene betaler hver seksjonseier et manedlig kostnadsbidrag. Kost-
nadsbidraget fastsettes av sameiets styre, med basis i folgende fordelingsnekkel:

50 % fordeles likt pa hver seksjon
50 % fordeles etter boligens nettoareal (bruksareal).

Senere reguleringer skjer med samme forholdstall (prosentsats) for samtlige eierseksjoner.

Inntekter av eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, skal fordeles
mellom seksjonseierne etter samme nekkel som brukes ved fordeling av felleskostnader.

§9
Forsikring

Styret plikter & holde sameiets bygningsmasse forsikret pa en tilfredsstillende mate.

Seksjonseieren skal betale egenandel ved forsikringsskader der sameiets forsikring benyttes pa
skader som ligger under seksjonseierens vedlikeholdsansvar. Seksjonseieren er i disse
tilfellene ogsé ansvarlig for tap som ikke dekkes av sameiets forsikring som folge av helt eller
delvis avkortning eller avslag pa grunn av seksjonseierens forhold.

Krav p betaling av egenandel dekkes av sameiets legalpanterett, jf. vedtektene § 21.

Bestemmelsen her pavirker ikke sameiets rett til 4 kreve erstatning fra seksjonseieren for
avrig.

§ 10
Utleie

Utleie av seksjon kan ikke foretas uten styrets skriftlige godkjennelse, som dog ikke kan nek-
tes uten saklig grunn.

Seksjonseierne kan ikke inngé bindende avtale om utleie av seksjon eller garasjeplass, for
leietakeren skriftlig har forpliktet seg til & folge sameiets vedtekter, samt vedtak fattet av
arsmete og styre.

Fier plikter & opplyse styret og forretningsfarer om leietakers navn, egen adresse 1 utleieperio-
den, samt varigheten av denne.

§11
Mislighold

Hvis en seksjonseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine forpliktelser overfor de
gvrige seksjonseierne, kan styret, med minst seks méneders skriftlig varsel, palegge



seksjonseieren 4 selge seksjonen. Er ikke palegget etterkommet innen fristens utlep, kan
seksjonen kreves solgt ved tvangssalg, jf. eierseksjonsloven § 38.

Det er & anse som vesentlig mislighold hvis seksjonseieren eller personer han er ansvarlig for,
etter gjentatte skriftlige oppfordringer, ikke retter seg etter vedtekter, husordensregler og
vedtak fattet av arsmetet.

Seksjonseieren er ansvarlig for sine husstandsmedlemmer, leietaker eller andre personer som
han har gitt adgang til leiligheten eller, uten skjellig grunn, til eiendommen forovrig.

Det er ogsa & betrakte som vesentlig mislighold nar en seksjonseier etter skriftlig pakrav ikke
betaler sin andel av de av sameiet vedtatte fellesutgifter.

Medferer seksjonseierens oppfersel fare for edeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen eller er seksjonseierens oppfersel til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommens ovrige brukere, kan sameiets styre kreve seksjonseieren utkastet for seksjonen
er solgt., jf. denne bestemmelses forste ledd og eierseksjonslovens § 39. Denne bestemmelse
gjelder ogsa for brukere av seksjonen som ikke er seksjonseiere

§12
Arsmeote

Hvert ar innen 30. juni, med minst 8 dagers, hoyst 20 dagers varsel, innkalles skriftlig til ordinzrt
arsmeote. Arsmotet ledes av styrets leder.

Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon

Saker som et medlem onsker behandlet pa ordinart arsmate, skal nevnes i innkallelsen ndr det settes
frem krav om det innen den frist styret bestemmer, jf. eierseksjonsloven § 41. Skal et forslag som etter
lov og vedtekter vedtas med 2/3 flertall kunne behandles, ma hovedinnholdet vare nevnt i
innkallingen.

Ekstraordinzrt &rsmete skal innkalles med minst 3, hoyst 20 dagers varsel, nar styret finner det
nodvendig eller nar minst to seksjonseiere som tilsammen har minst 10 % av stemmene skriftlig
krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ensker behandlet.

Pé det ordinzre arsmote skal disse sakene behandles:

Konstituering

Informasjon fra styret

Godkjennelse av resultatregnskap og balanse, herunder anvendelse av overskudd eller dekning av tap.
Driftsbudsjett

. Valg av revisor

. Valg av styre og varamedlemmer

. Valg av valgkomité pa 3 medlemmer

. Eventuell godtgjerelse til styret

. Andre saker som er nevnt i innkallelsen

P4 drsmeotet har seksjonseierne stemmerett med eén stemme for hver seksjon de eier. Det er anledning
til & mote ved fullmektig.

Seksjonseieren har rett til & ta med seg en radgiver til arsmeotet. Radgiveren har bare rett til 4 uttale
seg dersom arsmetet gir tillatelse med mer enn halvparten av de avgitte stemmer.

Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Ved stemmelikhet avgjores saken ved loddtrekning.

Alle vedtak fattes som hovedregel med alminnelig flertall av gitte stemmer.



Det kreves 2/3 flertall av de avgitte stemmer til vedtak om:

1. ombygging, pabygging eller endringer av bebyggelsen eller tomten som etter forholdene i sameiet gér
ut over vanlig forvaltning og vedlikehold.
2. omgjaring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter.
3. salg, Kjap, utleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet.
4. andre rettslige disposisjoner over den faste eiendom som gér utover vanlig forvaltning.
5. samtykke til endring av formal for en eller flere bruksenheter.
6. samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 20 annet ledd annet
punktum
7. vedtektsendringer.

Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som gar ut over vanlig
forvaltning, og som ferer med seg skonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pa
mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene, besluttes med vanlig flertall av de avgitte
stemmene pd drsmotet. Hvis tiltaket forer med seg okonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i
fellesskap p& mer enn fem prosent av de érlige felleskostnadene, kreves det et flertall pa minst to
tredjedeler av de avgitte stemmene pd drsmaotet.

Hvis tiltak etter foregdende ledd forer med seg et samlet skonomisk ansvar eller utlegg for enkelte
seksjonseiere pA mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelep pa det tidspunkt tiltaket besluttes,
kan tiltaket bare gjennomfores hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

Alle seksjonseiere ma, enten pa drsmetet eller pa 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) opplesning av sameiet,

c) tiltak som medforer en vesentlig endring av sameiets karakter,

d) tiltak som gér ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av sterrelsen pa
kostnaden som tiltaket medforer, og uavhengig av hvor stort skonomisk ansvar eller utlegg
tiltaket medferer for de enkelte seksjonseierne.

€) begrensninger i den rettslige radighet over seksjonen,

f) endring i fordeling av felleskostnader,

g) endring i fordeling av inntekter av fellesarealer.

Flertallet i drsmotet kan ikke gjore vedtak som er egnet til & gi noen seksjonseiere en urimelig fordel
pa andre seksjonseieres bekostning.

§13
Styret

Sameiet ledes av et styre bestdende av leder og 4 styremedlemmer med like mange varamenn.
Funksjonstiden for styremedlemmer er to ar. Varamedlemmer velges for ett &r. Styremedlemmer og
varamenn kan gjenvelges. Formannen velges ved sarskilt valg. Styret velger innenfor sin
midte nestleder og sekretaer.

Styret star for forvaltningen av seksjonseiernes felles anliggender i samsvar med lov,
vedtekter og vedtak av arsmetet.

Styret er beslutningsdyktig nér mer enn halvparten av medlemmene er til stede. Vedtak treffes
med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet utgjer meteleders stemme utslaget.

I fellesanliggender og ved salg eller bortfeste etter Lov om eierseksjoner, § 30 tredje ledd og/eller
vedtektenes § 13, siste avsnitt, representerer styret seksjonseierne, og forplikter dem ved underskrift



av styrets leder og ett styremedlem og i leders fraveer av nestleder og to styremedlemmer, jf
eierseksjonsloven § 60, forste ledd.

§ 14
Forretningsforer

Styret ansetter forretningsforer.

Styret kan delegere deler av sin kompetanse til 4 ta beslutninger etter eierseksjonsloven. § 58 til
forretningsforeren. Forretningsforeren kan bare utgve sin beslutningsmyndighet innenfor rammen av
hva som er delegert fra styret.

Forretningsfarerkontrakt som opprettes mellom sameiet og forretningsfarer, skal vare oppsi-
gelig med minst seks méaneders varsel til fratreden ved arsskiftet.

Forretningsforeren forestér den daglige drift av sameiets eiendom i samarbeid med styret.
Han/Hun serger for innkreving av kostnadsbidraget fra seksjonseierne og forer regnskap for
sameiet. Videre fremmer han/hun overfor styret forslag til &rsoppgjer, budsjett og
kostnadsbidrag, samt utforer de tjenester som er nevnt i forretningsforerkontrakten.

§15
Legalpant og pantesikkerhet overfor sameiet

Som sikkerhet for krav som springer ut av sameieforholdet har sameiet legalpant i den enkelte
seksjon tilsvarende 2G (folketrygdens grunnbelep) til enhver tid, jf. eierseksjonsloven § 31.

Som sikkerhet for oppfyllelse av seksjonseiernes forpliktelser etter nervarende vedtekter, for-
beholder sameiet seg panterett med kr 10.000,- i hver seksjon samt i tilfelle bygningens as-
suranse-/erstatningssum. Denne panterett har ikke opptrinnsrett. Senere har sameiet v/styret
plikt til & vike prioritet med panteretten etter 85 % av godkjent verditakst.

Som sikkerhet for oppfyllelse av seksjonseiernes forpliktelser etter nerverende vedtekter,
forbeholder sameiet seg panterett med kr. 15.000,- i hver seksjon, samt i tilfelle bygningens
assuranse-/erstatningssum. Denne panterett har opptrinnsrett. Videre forbeholder sameiet seg
en panterett med kr. 10.000,- i hver seksjon, samt i tilfelle bygningens assuranse-
/erstatningssum som sikkerhet for oppfyllelse av seksjonseiernes forpliktelser etter nervae-
rende vedtekter. Denne panterett har opptrinnsrett.

§ 16
Tvister

Eventuelle tvister mellom sameiet og en seksjonseier blir 4 avgjere ved de alminnelige
domstoler. Seksjonseierne vedtar eiendommens verneting som rette verneting.

§17
Vedtektsendring

Endring av sameiets vedtekter kan bare besluttes av &rsmotet med minst 2/3 av de avgitte stemmer,
om ikke loven stiller strengere krav, jf. eierseksjonsloven § 27 annet ledd.

Sé lenge det er 1an fra Husbanken pa en eller flere av seksjonene, kan sameiet ikke opplases
og vedtektene ikke endres uten Husbankens samtykke.



§18
Opplesning

Sameiet kan ikke oppleses uten etter samtykke av samtlige seksjonseiere.
Sa lenge det hviler husbanklan pa eiendommen, kan sameiet heller ikke opplases.



