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NAVN OG FORMÃL

Sameiets navn er Sameiet Nedre Ãrnes og omfatter eiendommen gnr. 58, bnr. 316,

seksjonene 1-3 i Ãfjord kommune.

Seksjonene er seksjonert til boligformål.

Sameiet har til formål å drifte og vedlikeholde felles eiendom og regulere forhold mellom

seksjonseierne.

Eier av hver seksjon har eksklusiv bruksrett til sin seksjon - hoveddel og tilleggsdeler -i

henhold til seksjonsvedtak.

Fastsettelse av sameiebrøken bygger på seksjonenes areal i eiendommen oppmålt fra

tegning. Bruksareal fra tegning kan avvike og kan ikke legges til grunn for enhetens faktiske

areal.

Tomten og deler av bebyggelsen som ikke omfattes av eierseksjoner er fellesareal.

PARKERING OG  BODER

Eiendommen har tre parkeringsplasser i carport. Hver av seksjonene får tillagt en

parkeringsplass hver som tilleggsdel til sin seksjon.

Seksjon 2 og 3  får tillagt en utvendig bod hver som tilleggsdel til sin seksjon.

Seksjonene 2 og 3 gis enerett til bruk med tilhørende vedlikeholdsansvar til trapp fra

bakkeplan opp til 2. etg. Eneretten reguleres av eierseksjonslovens §25, femte Iedd.

HEFTELSESFORM  OG RÃDERETI'

For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte seksjonseier i forhold til sin sameiebrøk.

Den enkelte seksjonseier disponerer fritt over egen seksjon med de begrensningene som

følger av sameieforholdet og eierseksjonsloven.

Seksjonseier kan fritt selge og leie ut sin egen seksjon. Ingen seksjonseiere eller andre har

noen form for forkjøpsrett til seksjoner i sameiet.

Salg og utleie skal varsles styret slik at man har kontroll på hvem som eier/bor i sameiet til

enhver tid.

Forpliktelser og rettigheter etter disse vedtekter kan dog ikke skilles fra eierandelen, og er

den enkelte seksjonseiers fulle ansvar.
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Den enkelte seksjon samt fellesarealene kan bare nyttes  i  samsvar med formålet, og må ikke

nyttes slik at andre seksjonseiere påføres skade eller ulempe på en urimelig eller unødvendig

måte.

Boligseksjonene skal kun benyttes til beboelse, og kan ikke, uten sameiestyrets skriftlige

godkjennelse, brukes til ervervs- eller yrkesmessig virksomhet eller på annen måte som
medfører ulempe for de øvrige seksjonseierne. Eventuell næringsdrift tillates bare i den

utstrekning at vedkommende leilighet fortsatt i all hovedsak benyttes til boligformål.

ÅRsMøTET OG INNKALLING

Ãrsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet.

Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen avjuni.

Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to

seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig

oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.

Styret innkaller årsmøtet med et skriftlig varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue

dager. Styret kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere varsel, men

varselet kan aldri være kortere enn tre dager. Som skriftlig regnes også elektronisk

kommunikasjon.

Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle.

Skal årsmøtet kunne behandle et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med

minst to tredjedels flertall av de avgitte stemmene, må hovedinnholdet være angitt  i
innkallingen.

Styret skal på forhånd varsle seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for å
innlevere saker som ønskes behandlet. Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det

ordinære årsmøtet, skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt krav om det før fristen.

Ãrsmøtet skal behandle de sakene som er angitt  i  innkallingen til møtet.

Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet

ø behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår

0  velge styremedlemmer.

STEMMERETI' I ÅRSMØTE  OG  BEHANDLING AV SAKER

Hver seksjon har én stemme i årsmøtet.

Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Står stemmene likt, avgjøres saken ved loddtrekning.

Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. Møtelederen

behøver ikke å være seksjonseier.

Med de unntak som følger av lov eller vedtektene avgjøres alle saker med vanlig flertall av de

avgitte stemmer.

Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for å ta
beslutning om:

o  ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter

forholdene i sameiet går ut over vanlig forvaltning eller vedlikehold
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ø omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende

bruksenheter

ø salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhører

eller skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over

fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning

ø samtykke til at formålet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformål til

annet formål eller omvendt

ø samtykke til reseksjonering jfr. eierseksjonslovens §20, annet ledd, annet punktum

ø tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo— eller bruksinteresser, og som

går ut over vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg

for seksjonseierne i fellesskap på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene.

Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som går ut

over vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for

seksjonseierne i fellesskap på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene,
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene på årsmøtet.

Hvis tiltak, som nevnt over, fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte

seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tiltaket

besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige

hvis sameiet skal kunne ta beslutning om:

ø salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen

ø oppløsning av sameiet

ø tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av

størrelsen på kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort

økonomisk ansvar eller utlegg tiltaket medfører for de enkelte seksjonseierne.

Alle seksjonseierne har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale-, og stemmerett.
Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett

til å være til stede og til å uttale seg.

En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles.
Seksjonseieren har rett til å ta med en rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren har bare rett til å

uttale seg dersom et flertall på årsmøtet tillater det.

Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og alle

beslutninger som tas på årsmøtet. Møtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av

årsmøtet, blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen.

STYRET

Sameiet skal ha et styre på 3medlemmer. Alle seksjonene skal være representert.
Styret skal bestå av en leder og to andre medlemmer.

Ãrsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen skal

velges særskilt.

Styreleder og styremedlemmer velges for to år. Kun fysiske personer kan være

styremedlemmer.
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Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av

sameiets anliggender  i  samsvar med Iov, vedtekter og beslutninger på årsmøtet.

Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.

Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av styret om ikke

annet følger av lov, vedtekter eller årsmøtets beslutning i det enkelte tilfelle.
Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen

seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning.

Alle styremedlemmene i fellesskap forplikter sameiet og tegner sameiets navn. Styret kan gi

prokura.

Styrelederen skal sørge for at styret møtes så ofte som det trengs. Styremøtet skal ledes av

styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt noen nestleder, skal styret

velge en møteleder.

Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.

Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene

likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, må likevel

utgjøre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene.

Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal

undertegne protokollen.

HABILITETSREGLER FOR ÅRSMØTE OG STYRE

Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemning om avtale med seg

selv eller nærstående eller om sitt eget eller nærståendes ansvar. Det samme gjelder for

avstemning om pålegg om salg eller krav om fravikelse etter eierseksjonslovens §§38 og 39.

Styremedlem må ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noen spørsmål som

vedkommende selv eller nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk

særinteresse i.

REGNSKAP

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. Styret skal legge frem

regnskapet for det forrige kalenderåret på det ordinære årsmøtet.

FORSIKRING

Sameiet plikter å holde eiendommen fullverdiforsikret basert på riktige opplysninger om

byggets konstruksjon og fullverdigrunnlag. lnnboforsikring for den enkelte seksjon med

tilhørende utstyr og innretninger påhviler den enkelte seksjonseier.

VEDLIKEHOLD

Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og andre

bru ksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper.

Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.
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Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

0 inventar

0 utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker

0 apparater, for eksempel brannslukningsapparat

0 skap, benker, innvendige dører med karmer

0 listverk, skillevegger, tapet

0 gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

0 vegg-, gulv- og himlingsplater

0 rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring eller inntakssikring

0 vinduer og ytterdører

0 balkong og terrasse ol. som inngår i seksjonens hoveddel

Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås.

Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette gjelder

også sluk på balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.

Vedlikeholdsplikten omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt i

annet, tredje og fjerde ledd, men ikke utskifting av sluk, vinduer, ytterdører, reparasjon eller

utskifting av tak, bjelkelag, bærende konstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i

bærende konstruksjoner.

Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som er

forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk.

Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til å utføre vedlikehold, inkludert

reparasjoner og utskifting, etter denne paragrafen. Denne plikten gjelder selv om

vedlikeholdet skulle ha vært utført av den tidligere seksjonseieren.

Den enkelte seksjonseier har plikt til å varsle styret skriftlig dersom det avdekkes behov for

større vedlikehold eller utbedring av bygningsmassen.

Den enkelte seksjonseier skal holde seksjonen fri for insekter og skadedyr. Dersom insekter

eller skadedyr oppdages, eller spor etter at slike har vært tilstede, plikter seksjonseieren â
varsle styret skriftlig umiddelbart.

Det påhviler seksjonseierne rett og plikt til bruk og vedlikehold av fellesareal, kjøre- og

gangveier, lekeplasser, veibelysning samt de vann- og avløpsledninger som ikke er offentlige.

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles

installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene og

de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper.

Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseierens

vedlikeholdsplikt. Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskifting når det er

nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også felles installasjoner som går gjennom bruksenheter,

slik som rør, ledninger og kanaler. Sameiet har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom

bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle seksjonseieren.

Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere og

kontrollere installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og
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gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig ulempe for seksjonseieren eller andre

brukere.

Spesielt brann- eller eksplosjonsfarlige, etsende eller andre farlige stoffer tillates ikke

oppbevart verken i leiligheten, boder eller andre fellesrom, eller utendørs på eiendommen.

Seksjonseiernes og sameiets erstatningsansvar for mangelfullt vedlikehold er omtalt i

eierseksjonslovens §§34 - 37.

BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER

Utvendige arrangement på bygningen er ikke tillatt uten styrets og bygningsmyndighetenes

godkjenning. Det påhviler den enkelte seksjonseier å vedlikeholde alle egne utvendige

arrangementer.

Utskifting av vinduer og utvendige dører, installering av solskjerming, endring av

fasadekledning, endring av utvendige farger o.l. skal skje etter en samlet plan for bygningen

etter vedtak i årsmøtet.

Ved vesentlige bygningsmessige endringer/arbeider innen den enkelte seksjon, skal styret

skriftlig orienteres på forhånd. Styret har rett til å kreve dokumentasjon fra seksjonseier på at

arbeidene ikke vil medføre fare for skade på eiendommen. Styret kan i mangel av slik

dokumentasjon stanse bygningsarbeidene.

FELLESKOSTNADER

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

felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken.
Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte

bruksenhet eller etter forbruk.

På grunnlag av årsbudsjett, utarbeidet og vedtatt av styret, skal det betales et månedlig

forskuddsbeløp til dekning av disse kostnader.

Ekstraordinære kostnader som påløper på grunnlag av gyldige vedtak i årsmøtet, skal i den
utstrekning de ikke dekkes over det ordinære budsjettet, utlignes etter samme fordeling som

de ordinære månedsbeløp som nevnt ovenfor.

Unnlatelse av å betale de utlignede felleskostnader etter påkrav anses som vesentlig

mislighold.

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren

som følger av sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver

bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det tidspunkt da tvangsdekning

besluttes gjennomført. Panteretten omfatter også krav som skulle ha vært betalt etter at det

har kommet inn en begjæring til namsmyndighetene om tvangsdekning.

Panteretten faller bort dersom det ikke senest to år etter at pantekravet skulle ha vært

betalt, kommer inn begjæring til namsmyndigheten om tvangsdekning, eller dersom

dekningen ikke gjennomføres uten unødig opphold.

Ãrsmøtet vedtar avsetning til dekning av fremtidige vedlikeholdskostnader, påkostninger

eller andre fellestiltak på eiendommen. De beløp seksjonseierne skal innbetale innkreves i

den månedlige betalingen til dekning av felleskostnadene.
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MISLIGHOLD OG FRAVIKELSE

Dersom seksjonseieren ikke oppfyller sine plikter etter lov og vedtekter, og dette skyldes

uaktsomhet fra seksjonseiers side, vil seksjonseieren kunne bli erstatningsansvarlig for det

tap som oppstår på grunn av misligholdet. Dette gjelder likevel ikke dersom seksjonseieren

kan godtgjøre at misligholdet skyldes hindring utenfor hans kontroll og det ikke er rimelig at

seksjonseieren oppdaget eller forhindret denne hindringen.

Hvis seksjonseierens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av

eiendommen, eller seksjonseierens oppførsel er til alvorlig plage eller sjenanse for

eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av bruksenheten etter

tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13. Fravikelse kan også kreves overfor en bruker som ikke

er seksjonseier.

ENDRINGER I VEDTEKTENE OG FORHOLDET TIL EIERSEKSJONSLOVEN

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst to tredjedels flertall av

de avgitte stemmer om ikke loven stiller strengere krav.

Der hvor ikke annet følger av disse vedtekter kommer lov om eierseksjoner av 16. juni 2017

nr. 65 til anvendelse.
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