VEDTEKTER

for

Bjorkeasen BK 1 Boligsameie 2
(org. nr. 929772245>)

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med opprettelsen av sameiet 01.04.2022

1. Navn

1-1 Navn, formal og opprettelse
Sameiets navn er Bjgrkeasen BK 1 Boligsameie 2

Sameiet bestar av 72 boligseksjoner i eiendommen gnr 151 bnr 30 i Nannestad
Kommune.
Det er parkering pa egen tomt som parkeringsplass/carport eller garasje.

De enkelte bruksenheter bestar av en hoveddel samt en eller flere tilleggsdeler som
f.eks tillegg grunn. Private balkonger/terrasser inngar i bruksenhetene for bolig.

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

Fellesarealene pa Bjgrkeasen BK 1 vil bli organisert som et tingsrettslig sameie,
Bjarkeasen BK1 Driftssameie nar hele feltet er ferdig utbygd. Sameiet er pliktig til a
motta «restareal» av eiendom BK 1 nar feltet er ferdig utbygd

Det er utarbeidet egne vedtekter for driftssameie og det vil bli valgt et eget driftsstyre
Sameiets formal er & ivareta seksjonseiernes felles interesser og administrasjon av
eiendommen og fellesanlegg av enhver art.

Det vil veere pliktig medlemskap i velforening/driftsforening ihht reguleringsplan for hele
Bjorkasen omradet.

2. Rettslig raderett
2-1 Rettslig raderett

Den enkelte seksjonseier rar som en eier over seksjonen og har full rettslig raderett
over sin seksjon, herunder rett til overdragelse, utleie og pantsettelse. Seksjonseier har
plikt til & melde salg eller bortleie av seksjonen skriftlig til sameiets forretningsferer om
hvem som er ny eier/leietaker.

Ved eierskifte av bolig betales et eierskiftegebyr til forretningsfarer fra seksjonseier.

En seksjonseier blir fullt ansvarlig for leiernes handlinger eller unnlatelser eller andre
forhold til sameiet.



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

3. Bruken av boligen og fellesarealene

3-1 Rett til bruk

(1) Den enkelte seksjonseier har enerett til bruk av sin bruksenhet og rett til a nytte
fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar
med tiden og forholdene.

(2) Bruken av bruksenheten og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig
mate veere til skade eller ulempe for andre seksjonseiere.

(3) Bruksenheten kan bare nyttes i samsvar med formalet.

(4) Parabolantenne eller lignende installasjoner tillates ikke montert uten etter
flertallsvedtak i arsmgte.

(5) Seksjonseierne plikter & gi tilgang pa sin tomt for ngdvendig vedlikehold av
tilliggende seksjoner.

(6) Interne adkomstveier kan benyttes av alle seksjonseierne innenfor B1 feltet.
Kostnader til drift og vedlikehold deles mellom sameiene etter antall seksjoner.

3-2 Trivselsregler

Arsmotet fastsetter trivselsregler. Seksjonseierne plikter a falge de trivselsregler som til
enhver tid er fastsatt. Brudd pa trivselsreglene anses som brudd pa seksjonseiernes
forpliktelser overfor sameiet.

3-3 Bygningsmessige arbeider mm

(1)Utskifting av derer og vinduer, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning,
endring av utvendige farger etc kan kun skje etter samlet plan for alle seksjoner og etter
forutgaende vedtak i sameiet og /eller styret.

(2) Bestemmelse om pergola
Det er tillatt & oppfaring av pergola, pergolux og paviljonger med rammer av aluminium.
Farge: Mgrk/sort/antrasitt

(3) Bestemmelse om gjerde

For a sikre at sameiet beholder et helhetlig uttrykk er det innfart en byggeskikk for
gjerder. Nye gjerder som settes opp skal ikke bryte for mye med byggeskikk og stilart i
sameiet som bestar av moderne funkisboliger.

Den som setter opp gjerdet er selv ansvarlig for a sikre at gjerdet settes opp iht.
gjeldende regler og forskrifter. Viktig a avklare direkte med hjemmelshaver til
naboseksjonen far gjerdet settes opp. Avklaring bar gjgres skriftlig for & unnga uenighet
i fremtiden. Dersom naboseksjonen eies av et selskap skal avklaring gjgres med den
som er signaturberettiget iht. Breanngysundregisteret.

(4) Bestemmelse om ansvar for maling



a) Individuelt vedlikehold.

Den enkelte seksjonseier har ansvar for maling og vedlikehold av egen bruksenhet.
Dette inkluderer de delene av rekkehuset som tilhgrer egen eierseksjon og som
seksjonseier har naturlig tilgang til. Dette omfatter ytre fasade inkludert frontvegger og
eventuelle gavlvegger.

b) Felles vegg som kun er tilgjengelig fra én eierseksjon

Den seksjonseier som har naturlig tilgang til fellesvegg er ansvarlig for maling og
vedlikehold av denne veggen. Med fellesvegg menes vegger som er felles, eller vegg
som tilhgrer naboseksjonen, men som seksjonseier har bruksrett til, og naturlig tilgang
til.

c) Felles vegg som er tilgjengelig for begge seksjonseiere

Dersom en vegg er del av en felles bygningsstruktur (for eksempel en vegg som deles
av to rekkehusenheter), er vedlikeholdsansvaret felles. | slike tilfeller er det ngdvendig &
samarbeide med naboen for a bli enige om maling og vedlikehold.

d) Konsekvens av a ikke male

Hvis en seksjonseier ikke oppfyller sitt vedlikeholdsansvar kan det fgre til at sameiet
krever vedlikehold utfart, og eventuelt legge kostnadene pa seksjonseier.

e) Fargevalg

Seksjonseier plikter 8 male i samme fargetone som eierseksjonen har i dag. Styret
oppfordrer naboer til & samarbeide, og bli enige om malingskvalitet og glans.

Ut over bestemmelsene som falger av vedtektene henvises det til Eierseksjonsloven
kapittel 5.

4. Vedlikehold og forsikring

4-1 Seksjonseiers ansvar

Det paligger den enkelte seksjonseier a besgrge og bekoste utvendig og innvendig
vedlikehold av bruksenheten (bygningen) og utearealer som sameieren har enerett til &
bruke. | tillegg kommer fjernvarme radiatorer/kraner i boligen.

Sameierne har felles vedlikeholdsansvar for overvann- og drensledninger fra kommunal
ledning frem til utvendig kum og stoppekran tilhgrende bruksenheten.

Ved fremtidig utvendig vedlikehold skal alle boligene overflatebehandles med samme
farge som fastsettes av arsmgte.

Boligene skal behandles med samme fargekode:

VINDSKIER: XXXX
Vinduer og vindskier males med XXXX
Seksjonseier skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.

4-2 Forsikring

Det er felles boligforsikring for alle seksjoner. Forretningsfarer tegner forsikring forste
gang slik at alle er forsikret fra overtakelsestidspunkt. | forsikringen ligger ogsa
styreansvar og rettshjelpsforsikring for sameiet

Den enkelte seksjonseier ma besgrge egen innboforsikring.



4-3 Sameiets vedlikeholdsplikt
(1) Stegttemurer inkl. gjerde inngar under felles vedlikeholdsansvar for sameiet, selv om
deler av denne star pa den enkelte seksjonseiers seksjon/tomt.

(2) Sngopplag kan benyttes pa de ulike omrader som er definert som fellesareal iht
endelig seksjonering

(3) Drift og vedlikehold av privat stikkveg inngar under felles vedlikeholdsansvar for
sameiet.

5. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform

5-1 Felleskostnader

(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, skal
fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrgken med mindre saerlige grunner taler
for a fordele kostnadene etter nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk.

(2) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis hver maned betale akontobelgp fastsatt
av styret. Akontobelgpet kan ogsa dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold,
pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen, dersom seksjonseiermgatet har
vedtatt slik avsetning.

Som felleskostnader gjelder bl.a. felles strem, felles forsikring, honorarer til
forretningsfaerer, revisor, styrehonorarer.

(3) Tv-internett kostnader fordeles likt mellom seksjonene.

(4) Kostnader til drift av fellesareal (Bjgrkasen Felleseiendom/Velforening) fordeles
mellom sameiene pa eiendommen etter antall boliger. Driftskostnadene inngar som del
av felleskostnadene.

Kommunale avgifter faktureres av kommunen direkte til den enkelte.

5-2 Panterett for seksjonseierne forpliktelse

De andre seksjonseierne har panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som
folger av sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver
bruksenhet svarer til 2x folketrygdens grunnbelgp pa tidspunktet da tvangsdekning
besluttes gjennomfart.

5-3 Heftelsesform
For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte seksjonseier i forhold til sin
sameiebrok.

6. Palegg om salg og fravikelse

6-1 Mislighold

Seksjonseiers brudd pa sine forpliktelser overfor sameiet utgjgr mislighold. Som
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsgmt
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk og brudd pa ordensregler.



6-2 Palegg om salg

Hvis en seksjonseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret
palegge vedkommende a selge seksjonen, jfr. eierseksjonslovens § 38 farste ledd.
Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve
seksjonen solgt.

6-3 Fravikelse

Medfarer seksjonseierens oppfarsel fare for adeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller er seksjonseierens oppfarsel til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.

7. Styret og dets vedtak

7-1 Styret - sammensetning

(1) Sameiet skal ha et styre som skal besta av en styreleder og to andre medlemmer
med en til to varamedlemmer. Styret representerer sameiet i realsameiet og felles
velforening for hele Bjgrkasen omradet.

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar. Varamedlemmer
velges for ett ar. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

(3) Arsmgte skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen
skal velges seerskilt. Styret skal velges av arsmatet. Styret velger nestleder blant sine
medlemmer.

(4) Arsmote skal fastsette eventuelt vederlag til styremedlemmene for foregaende
styreperiode. Styret bestemmer fordelingen av vederlaget.

7-2 Styremoter
(1) Styreleder skal sgrge for at styret mgtes sa ofte som det trengs. Et styremedlem
eller forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.

(2) Styrematet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er
valgt noen nestleder, skal styret velge en mgteleder.

(3) Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til
stede. Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star
stemmene likt, gjgr mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning,
ma likevel utgjgre mer enn en tredjedel av stemmene.

(4) Styret skal fare protokoll fra styrematene. Alle de fremmgtte styremedlemmene skal
undertegne protokollen.

7-3 Styrets oppgaver

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for
forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger pa
arsmgtet.

7-4 Styrets beslutningsmyndighet



(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre
organer. Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall pa arsmgatet, kan ogsa tas av
styret om ikke annet fglger av lov, vedtekter eller arsmgtets beslutning i det enkelte
tilfelle.

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til & gi noen
seksjonseiere eller utenforstaende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres
bekostning.

7-5 Inhabilitet

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjerelsen av noe spgrsmal som
medlemmet selv eller dennes neerstaende har en fremtredende personlig eller
gkonomisk seerinteresse i.

7- 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 arsmeate eller styret.

Styret kan gjagre gjeldende krav seksjonseierne har mot utbyggeren dersom kravet
knytter seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.

8. Arsmotet

8-1 Arsmgtets myndighet. Mindretallsvern.
(1) Arsmatet har den @verste myndigheten i sameiet.

(2) Etflertall pa arsmgtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til & gi noen
seksjonseiere eller utenforstdende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres
bekostning.

8-2 Tidspunkt for arsmotet

(1) Ordinzert arsmate skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa
forhand varsle seksjonseierne om dato for mgtet og om siste frist for a innlevere saker
som gnskes behandlet.

(2) Ekstraordinaert arsmate skal holdes nar styret finner det nedvendig, eller nar minst
to seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og
samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

8-3 Innkalling til arsmgte

(1) Styret innkaller til arsmate med et varsel som skal vaere pa minst atte og heyst tjue
dager. Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordinaert arsmgte med kortere varsel,
men varselet kan aldri veere kortere enn tre dager. | begge tilfeller skal det gis skriftlig
melding til forretningsfareren-

(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.



(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene arsmgtet skal behandle. Skal arsmgatet
kunne behandle et forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst to
tredjedels flertall av de avgitte stemmene, ma hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen.

(4) Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordineere arsmatet, skal nevnes i
innkallingen nar styret har mottatt krav om det for fristen i vedtektenes punkt 8-2 (1).

8-4 Saker arsmotet skal behandle
(1) Arsmatet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til matet.

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordineere arsmeotet:
e behandle styrets arsberetning
e behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregaende
kalenderar
e velge styremedlemmer
e behandle vederlag til styret

(3) Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke far
ordineert arsmgte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal
dessuten veere tilgjengelige i arsmgtet.

(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinzert arsmete, kan arsmgtet bare ta
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til matet. Hvis alle seksjonseiere er til
stede pa arsmgatet og stemmer for det, kan arsmgtet ogsa ta beslutning i saker som
ikke star i innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at
styret beslutter a innkalle til nytt arsmeote for & avgjgre forslag som er fremsatt i matet.

8-5 Hvem kan delta i arsmotet

(1) Alle seksjonseiere har rett til a8 delta pa arsmatet med forslags-, tale-, og
stemmerett. Ektefelle, samboer eller annet medlem av husstanden til eieren av en
boligseksjon har rett til & veere til stede og uttale seg.

(2) Styremedlemmer, forretningsferer, revisor og leier av boligseksjon har rett til a veere
til stede pa arsmgtet og uttale seg. Styreleder og forretningsfarer har plikt til & veere til
stede med mindre det er apenbart ungdvendig eller de har gyldig forfall.

(3) En seksjonseier kan mgte ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst
tilbakekalles. Seksjonseieren har rett til & ta med en radgiver til arsmotet. Radgiveren
har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa arsmgatet tillater det. Fullmakten kan
ikke angi hva fullmektigen skal stemme.

8-6 Mateledelse og protokoll
(1) Styrelederen leder arsmatet med mindre arsmgatet velger en annen meteleder.
Mgateleder behaver ikke a vaere seksjonseier.

(2) Mgtelederen har ansvar for at det fares protokoll over alle saker som behandles, og
alle beslutninger som tas pa arsmgtet. Mgtelederen og minst én seksjonseier som
utpekes av arsmgtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen.
Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

8-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmeotet
| arsmgtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall stemmer.



Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene likt,
avgjores saken ved loddtrekning.

8-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmotet

(1) Beslutninger pa arsmeatet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke
annet flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Ved valg kan
arsmgtet pa forhand fastsette at den som far flest stemmer skal regnes som valgt.
Vedtektene kan ikke fastsette strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.

(2) Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmeotet for
a ta beslutning om

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

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

c) salg, Kkjagp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som
tilharer eller skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige
disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning

d) samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal til
annet formal eller omvendt

e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd
annet punktum

g) endring av vedtektene.

8-10 Beslutninger som krever samtykke fra seksjonseiere det gjelder
Folgende beslutninger krever samtykke fra de seksjonseiere det gjelder:
e at eierne av bestemte seksjoner plikter & holde deler av fellesarealet vedlike

e innfgring av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige
disposisjonsretten over seksjonen

e innfagring av vedtektsbestemmelser om en annen fordeling av felleskostnadene
enn det som fglger av pkt. 5.

8-11 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om

a) et sgksmal mot en selv eller ens neerstaende
b) ens eget eller ens naerstaendes ansvar overfor sameiet

C) et seksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen
interesse i saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser



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

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

9. Forholdet til eierseksjonsloven
For sa vidt ikke annet fglger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner
av 16.6.2017 nr. 65.

10. Bruk av bruksenheter og fellesarealer

Inntil sameiet er etablert, vil utbygger ha rett til & forvalte eiendommen og til & foreta
ngdvendige beslutninger av gkonomisk og juridisk art for & fa driftet eiendommen pa en
forsvarlig mate, som a innga avtale med forretningsfarer pa 2 ar, drift/vedlikehold o.l.

Sameiet ma drifte felles lekeplass, veier ol inntil realsameiet for driftssameiet er
opprettet. Kostnadene splittes etter antall boliger.




