VEDTEKTER
FOR SAMEIET V@YEN HAGEBY 2 (REKKEHUS)

i medhold av lov om eierseksjoner
23.mai 1997 nr. 31
Vedtatt pa konstituerende arsmgte 9. oktober 2017
Endret pa ordinaert arsmgte 19.03.2018 og 08.05.2020

1. Eierseksjonssameiet

Sameiets navn er Sameiet Vgyen Hageby 2.

Sameiets eiendom er gardsnummer 47 og bruksnummer 471 i Baerum kommune.
Sameiet bestar av 29 boligseksjoner. Hver boligseksjon har en sportsbod ved boligens

inngangsparti og en parkeringsplass som er tillagt den enkelte seksjon som tilleggsdel.

Bebyggelsen og tomten ligger i sameie mellom eierne av de seksjoner som bebyggelsen og tomten er
oppdelt i. For hver seksjon er det fastsatt en sameiebrgk som uttrykker sameieandelens stgrrelse.

Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter oppdelingen omfattes av bruksenheter er
fellesarealer.

Sameiet plikter ogsa a veere seksjonseier i velforening som eier og vedlikeholder gnr. 47, bnr.., som
er til felles bruk for sameiene i Vgyen hageby. Sameieandel i velforeningen er varig knyttet til
Sameiet Vgyen Hageby 2. Sameiet plikter og betale andel fellesutgifter til velforeningen, som er en
del av seksjonseiernes felleskostnader iht nedenstaende pkt 6 i vedtektene.

Sameiet har adkomst over nabosameiets eiendom og plikter & dekke en forholdsmessig del av
kostnader til brgyting, vedlikehold m.m. av felles adkomstvei, fordelt etter antall seksjoner i
det enkelte sameie som bruker adkomsten.

Nabosameiene har rett til adkomst over Sameiet Vgyenhagen 2s eiendom i samsvar med etablerte
adkomstveier og felles grgntarealer for omradet.

Sameiet Vgyen Hageby 2 har rett til 3 ha avfallsanlegg pa Vgyen Hageby 1s eiendom slik i samsvar
med den etablerte avfallhandtering.

Det kan ikke fattes vedtak i sameiet som endrer ovennevnte rettigheter for nabosameiene uten at de
bergrte seksjonseierne/bruksrettshavere har gitt sitt samtykke til dette.

Styret kan kommunisere med alle eierne elektronisk. Det er den enkelte eiers ansvar at styret har rett
elektronisk adresse. For de som ikke har oppgitt noen elektronisk adresse til styret vil
kommunikasjonen skje pr. post.

2. Rettslig radighet

Med de unntak som er fastsatt i eierseksjonsloven og disse vedtekter, har den enkelte seksjonseier
full rettslig radighet over sin seksjon, herunder rett til salg, bortleie og pantsettelse. Sameiets styre
skal underrettes om alle overdragelser og leieforhold.

Hver seksjon disponerer eksklusivt et mindre areal pa inngangs- og hagesiden som
tilleggsdel, samt biloppstillingsplass. Det er ikke tillatt & eie mer enn 2 seksjoner i
sameiet.



3. Seksjonseiernes bruksrett til seksjon og fellesareal

Den enkelte seksjonseier har enerett til bruk av sin seksjon og de utenomhusarealer som er tillagt
seksjonen som tilleggsdel. Seksjonseier har videre rett til & nytte gvrige fellesarealer til det de er
beregnet eller vanlig brukt til, og for gvrig til bruk som er i samsvar med tiden og forholdene. Bruken
av seksjonen, eksklusive utomhusarealer og gvrige fellesarealer ma ikke pa en urimelig eller
ungdvendig mate veere til skade eller ulempe for andre seksjonseiere.

Dersom arsmegtet ikke har truffet vedtak om bruken, bestemmer styret hvordan fellesarealene skal
brukes. Alle installasjoner pa fellesarealene ma pa forhand godkjennes av styret. Seksjonseier har
ikke rett til a foreta arbeider som pavirker/bergrer sameiets fellesareal, fellesanlegg og utvendig
tilleggsareal uten forhandsgodkjenning fra styret/arsmgtet.

Tiltak som er ngdvendige pa grunn av en seksjonseiers eller et husstandsmedlems
funksjonshemning kan ikke nektes godkjent uten saklig grunn.

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 a samtykke dersom det foreligger en saklig grunn, jf. esl. § 25 fgrste ledd.

Parkeringsplasser som i vedtak etter plan- og bygningsloven er krevet opparbeidet til bruk av
personer med nedsatt funksjonsevne, gjgres tilgjengelig for disse. En seksjonseier med nedsatt
funksjonsevne kan kreve at styret palegger en seksjonseier uten behov for en tilrettelagt plass a bytte
parkeringsplass. Bytteretten gjelder bare dersom seksjonseieren med nedsatt funksjonsevne allerede
disponerer en parkeringsplass i sameiet. Retten til & bruke en tilrettelagt plass varer sa lenge et
dokumentert behov er til stede. Vedtektsbestemmelsen kan bare endres dersom samtlige
seksjonseiere uttrykkelig sier seg enig. Kommunen har vetorett mot endring av
vedtektsbestemmelsen. Vedtekten ma registreres i Foretaksregisteret.

Arsmgtet kan bade vedta & endre husordensregler med vanlig flertall av de avgitte stemmer.
Seksjonseierne plikter a fglge de til enhver tid gjeldende husordensregler.

Det kan vedtektsfestes at seksjonseiere skal ha en midlertidig enerett til bruk av deler av
fellesarealene. Eneretten innebaerer at andre seksjonseiere ikke har disposisjonsrett over
arealet. Varigheten av bruksretten kan vedtektsfestes. Er ikke bruksretten gjort tidsbegrenset i
vedtektene, gjelder den inntil arsmgtet vedtar som vedtektsendring at den skal opphgre.

4. Husdyrhold

Det er ikke tillatt & holde husdyr uten styrets forhandsgodkjenning. Godkjenning er avhengig av at
husdyret ikke er til sjenanse eller ulempe for andre seksjonseiere.

5. Vedlikehold
5.1 Bruksenhetene

Det paligger den enkelte seksjonseier a besgrge og bekoste alt innvendig vedlikehold av
seksjonen, eventuelle tilleggsarealer og andre arealer seksjonseieren har enerett til 3 bruke.



Innvendige vann- og avlgpsledninger omfattes av vedlikeholdsplikten. Innkassing og andre hindringer
utfgrt av navaerende eller tidligere seksjonseiere, fritar ikke for vedlikeholdsplikt.

Den enkelte seksjonseiers vedlikeholdsplikt omfatter ogsa sikringsskapet og elektriske ledninger
fra sikringsskapet og videre ut i seksjonen, innvendig side av vinduer, karmer, inngangsdgrer og
utgangsderer, samt innvendige flater av balkong og / eller terrasse, herunder sluk og gulvbelegg.

Seksjonseieren er ansvarlig for a holde bruksenheten oppvarmet, slik at rgr ikke fryser.

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

5.2 Fellesarealer, adkomst m.m.

Alt vedlikehold av fellesarealer og fellesanlegg, sa som tomten, hele bygningskroppen med vegger,
utvendigside av vinduer og tak, rgr og ledninger frem til seksjonen, drenering mv. pahviler
seksjonseierne i fellesskap (sameiet). Utskifting av vinduer, inngangsdgrer og balkongdgrer til
seksjonene pahviler sameiet.

Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ikke arealer som er underlagt en eller flere seksjonseieres
eksklusive bruksrett og derav fglgende vedlikeholdsansvar.

Sameiet er videre ansvarlig for forholdsmessig andel av utgifter til drift og
vedlikehold av fellesadkomst over nabogrunn.

Styret er ansvarlig for at ngdvendig vedlikehold av fellesanlegg blir giennomfgrt.

5.3 Bygningsmessige arbeider

Utskifting av vinduer og ytterdgrer, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning, endring
av utvendige farger etc, skal skje etter en samlet plan vedtatt av arsmgtet. Arsmgte kan gi styret
fullmakt til a fastsette samlet plan for arbeidene. Skal noe slikt arbeid utfgres av seksjonseierne
selv, ma det kun skje etter forutgaende godkjenning av styret.

Tilbygg/pabygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtekten og eierseksjonsloven krever
arsmgtets samtykke, ma ikke igangsettes fgr samtykke er gitt. Dette gjelder selv om
bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse. Spknad eller melding til
bygningsmyndighetene ma godkjennes av styret fgr byggemelding kan sendes.

6. Felleskostnader

Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift som ikke gjelder den enkelte seksjon, sa
som vedlikeholdskostnader, forsikringer, administrasjonskostnader, skatter og offentlige avgifter
vaktmestertjenester som sngmaking og renhold med mer.

| felleskostnadene inngar ogsa utgifter til «kollektiv grunnpakke» for TV og internett. Slik utgifter skal
fordeles likt pa hver boligseksjon. Tjenester utover denne pakken ma betales av den enkelte
seksjonseier.

Felleskostnadene omfatter ogsa andel drift- og vedlikeholdskostnader knyttet til adkomst og
velforening som fremgar av vedtektenes pkt 1.



Styret skal pase at alle felleskostnader blir dekket av sameiet etter hvert som de forfaller, slik at man
unngar at kreditor gjgr krav gjeldende mot de enkelte seksjonseiere for seksjonseiernes felles
forpliktelser.

Til dekning av sin andel av felleskostnadene skal den enkelte seksjonseier forskuddsvis hver maned
betale et a kontobelgp fastsatt av styret. Endring av a kontobelgp kan tidligst tre i kraft etter en
maneds varsel.

Arsmgtet vedtar med alminnelig flertall avsetning til fond til dekning av fremtidige
vedlikeholdsutgifter, pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen. De belgp seksjonseierne
skal betale til fondet innkreves samtidig med den manedlige betalingen til dekning av
felleskostnader.

Felleskostnadene skal fordeles mellom seksjonseierne etter stgrrelsen pa sameiebrgkene, med
mindre saerlige grunner taler for a fordele kostnadene etter nytten for den enkelte bruksenhet
eller etter forbruk, eller annet gyldig vedtas med tilslutning fra de seksjonseiere det gjelder.

For seksjonseiernes felles ansvar og forpliktelser overfor utenforstdende hefter den enkelte
seksjonseier i forhold til sameiebrgk.

7. Arsmotet

Den gverste myndighet i sameiet utgves av arsmgtet. Ordinzert arsmgte holdes hvert ar innen
utgangen av april. Ekstraordinzert arsmgte skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar
minst 3 seksjonseiere krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

Alle seksjonseiere har rett til & delta i arsmgte, med forslags-, tale-, og stemmerett. Styreleder
plikter a veere tilstede pa arsmgtet, med mindre det er apenbart ungdvendig eller det foreligger
gyldig forfall. Ett ekstra husstandsmedlem fra hver boligseksjon, styremedlemmer og leiere av
boligseksjon, har rett til 3 vaere tilstede pa arsmgtet og rett til 4 uttale seg.

Seksjonseiere har rett til 3 mgte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert
fullmakt. Fullmakten ansees a gjelde fgrstkommende arsmgte, med mindre annet fremgar.
Fullmakten kan nar som helst kalles tilbake.

Seksjonseiere har rett til 3 ta med radgiver. Radgiveren har bare rett til 3 uttale seg dersom
arsmgtet gir tillatelse.

7.1 Innkalling til arsmgte

Innkalling til arsmgtet skal skje skriftlig til seksjonseierne med varsel pa minst 8 dager, hgyst 20
dager. Ekstraordinaert arsmgte kan, om det er ngdvendig, innkalles med kortere frist, som
likevel skal vaere minst 3 dager.

Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon. | vedtektene kan det bestemmes at
innkallingen i stedet eller i tillegg skal skje pa annen mate. Seksjonseiere som ikke selv bruker
bruksenheten, har i alle tilfeller krav pa skriftlig innkalling. Seksjonseier plikter a
opplyse/informere styret om sin e-post adresse.

Styret skal pa forhand varsle seksjonseierne om dato for arsmgtet, og om siste frist for
innlevering av saker som gnskes behandlet.

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



Senest en uke f@r ordinaert arsmgte skal styrets arsberetning og regnskap for forrige
kalenderar sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal ogsa vaere
tilgjengelige i arsmgtet.

Blir arsmgte som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak i arsmete ikke innkalt, kan en
seksjonseier eller et styremedlem kreve at tingretten snarest, og for seksjonseiernes felles kostnad,
innkaller til arsmgte.

7.2 Saker som skal behandles pa ordinaert arsmgte
Pa det ordinaere arsmgtet skal disse saker behandles:

a
b

c) Styrets regnskapsoversikt for foregdende kalenderar til eventuell godkjenning.

) Konstituering.
)

Styret informerer.

d) Valg av styre og styreleder.

e) Andre saker som er nevnt i innkallingen.

7.3 Mgteledelse, flertallskrav og protokoll

Arsmgtet skal ledes av styrelederen med mindre drsmgtet velger en annen mgteleder, som ikke
behgver veere seksjonseier.

Med de unntak som fglger av loven eller vedtektene avgjgres alle saker med alminnelig flertall av
de avgitte stemmer. Hver seksjon har en stemme. Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Ved
stemmelikhet foretas loddtrekning.

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmene i arsmgtet for vedtak om:

a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i sameiet gar utover vanlig forvaltning eller 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 seksjonseierne i fellesskap,

d) andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar utover vanlig forvaltning,

e) samtykke til endring av formal for bruksenheter, og til reseksjonering som medfgrer gking av
det samlede stemmetall,

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



Hvis tiltak etter foregaende ledd fgrer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for enkelte
seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunkt tiltaket besluttes,
kan tiltaket bare gjennomfgres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, samt vedtak som
innebzerer vesentlige endringer av sameiets karakter, krever tilslutning fra samtlige
seksjonseiere.

Det skal under mgteleders ansvar fgres protokoll over alle saker som behandles og alle vedtak som
gjgres av arsmgtet. Protokollen skal underskrives av mgtelederen og minst én seksjonseier som
utpekes av arsmgtet blant de som er tilstede. Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for
seksjonseierne.

8. Styret
8.1 Valg av styre

Sameiet skal ha et styre som skal bestd 3 medlemmer. Styreleder velges saerskilt. Styreleder og
styremedlemmer velges for 2 ar av gangen om ikke annet blir bestemt i arsmgtet. Styret velges av
arsmgtet med vanlig flertall.

8.2 Styrets oppgaver og myndighet

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 arsmgtet.

Styret kan treffe vedtak og sette i gang ethvert tiltak som ikke etter loven, vedtektene eller vedtak
i det enkelte tilfelle, skal besluttes av arsmgtet.

Avgjgrelser som kan tas av et alminnelig flertall i arsmgte, kan ogsa tas av styret om ikke annet
folger av lov, vedtekter eller arsmgtets vedtak i det enkelte tilfelle.

| felles anliggender og ved salg, pantsettelse eller bortfeste, representerer styret seksjonseierne
og forplikter dem ved sin underskrift. Lederen og ett styremedlem i fellesskap forplikter sameiet
og tegner sameiets navn.

8.3 Styremgter

Styreleder skal sgrge for at det avholdes styremgter sa ofte som det trengs. Et styremedlem eller
forretningsfgrer kan kreve at styret sammenkalles.

Styret kan treffe vedtak nar mer enn halvparten av medlemmene er til stede. Vedtak treffes med
alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjgr lederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak,
ma likevel utgjgre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene.

Styremgtene ledes av styrelederen. Er ikke styreleder tilstede, skal styret velge en mgteleder. Styret
skal fgre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de fremmgtte
styremedlemmene.

9. Habilitetsregler

Ingen kan selv eller ved fullmektig delta i avstemming pa arsmgtet om avtale overfor seg selv eller
nzerstaende eller i saker om sitt eget eller naerstaendes ansvar, eller om palegg om salg eller
fravikelse av egen seksjon. Det samme gjelder for avstemning om palegg om salg eller krav om
fravikelse etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39.



Styremedlem ma ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som vedkommende selv
eller neerstaende har en fremtredende personlig eller gkonomisk saerinteresse i.

10. Mindretallsvern

Arsmegtet, styret eller andre som etter eierseksjonsloven § 60 representerer sameiet kan ikke
treffe beslutning som er egnet til 3 gi visse seksjonseiere eller andre en urimelig fordel pa andre
seksjonseieres bekostning.

11. Lovbestemt panterett

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som
felger av sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet
svarer til 2G pa det tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomfgrt.

12. Seksjonseiers erstatningsansvar

Ved skader som skyldes en seksjonseiers uaktsomhet, eller som en seksjonseier pa annen mate er
erstatningsansvarlig for, skal seksjonseierens forsikring benyttes sa langt den rekker, inkludert mulig
egenandel, fer sameiets forsikring benyttes. Ved skade som skyldes seksjonseiers uaktsomhet og
som dekkes av sameiets forsikring, skal seksjonseieren betale egenandelen og andre direkte utlegg
som ikke dekkes av forsikringen og som er en fglge av skaden. Bestemmelsen gjelder uansett om
skaden oppstar pa fellesareal eller i en bruksenhet. Bestemmelsen gjelder ogsa nar skaden er
forarsaket av noen av seksjonseierens husstand eller personer som seksjonseieren har gitt adgang til
eiendommen eller overlatt sin seksjon til.

Nar erstatningsansvaret er en fglge av sameieforholdet, kan sameiets legalpanterett etter
eierseksjonsloven §31 og vedtektenes anvendes.

13. Mislighold
13.1 Palegg om salg

Hvis en seksjonseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
styret palegge vedkommende a selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven §38.

Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til 3 kreve seksjonen solgt.
Palegget om salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis
palegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal settes kortere enn seks maneder fra palegget
er mottatt.

13.2 Fravikelse

Medfgrer seksjonseierens oppfgrsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen
eller er seksjonseierens oppfa@rsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere,
kan sameiets styre kreve fravikelse av seksjonen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapitel 13, jf
eierseksjonsloven §39.

14. Forretningsfgrer

Arsmgtet kan med vanlig flertall vedta at sameiet skal ha forretningsfgrer. Forretningsfgrer ansettes
og sies opp av styret, som ogsa fastsetter forretningsfgrers lgnn og instruks.



15. Revisjon og regnskap
Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfgrsel. Regnskap for foregaende
kalenderar skal legges frem pa ordinaert arsmgte.

Sameiet skal ha statsautorisert eller registrert revisor. Revisor tjenestegjgr inntil annen
revisor er valgt. Revisor har rett til 3 vaere til stede i arsmgte og til 3 uttale seg.

16. Endring av vedtektene

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av arsmgtet med minst to tredjedeler av de avgitte
stemmer, med mindre eierseksjonsloven stiller strengere krav.

17. Eierseksjonsloven

For sa vidt ikke annet fglger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 16. juni
2017 nr. 65.



