
 

 

VEDTEKTER 

for 

 

Sameiet Entréen 1 

(org. nr. 921 788 452) 

 

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med opprettelsen av sameiet den 25.09.2018, sist 

endret 21.04.2026. 

 

 
1. Navn 

 

1-1 Navn og opprettelse 

Sameiets navn er Sameiet Entréen 1. Sameiet er opprettet ved seksjoneringsbegjæring 

tinglyst 31.10.2018. 

1-2 Hva sameiet omfatter 

Sameiet Entréen 1 er et kombinert eierseksjonssameie i eiendommen gnr. 100, bnr. 803, 

i Lørenskog kommune. 

 
Sameiet består av 131 boligseksjoner (heretter i fellesskap omtalt som” bolig”) samt 2 

næringsseksjoner (heretter i fellesskap omtalt som ”næring”). 

Bruksenhetenes hoveddel består av klart avgrensede og sammenhengende deler av 

bebyggelsen på eiendommen slik som angitt i seksjoneringsbegjæringen. 

De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter (inkl tilleggsareal) er 

fellesareal. 

Sameiebrøkene bygger på hoveddelens BRA areal, eksklusive evt. terrasser, balkonger, 

boder i kjeller og evt. garasjeplasser. 

 

2. Rettslig disposisjonsrett 

 
Den enkelte seksjonseier har full rettslig råderett over sin seksjon med tilleggsareal, 

herunder rett til salg, pantsettelse og utleie. De andre seksjonseierne har likevel 

panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren for et beløp som svarer til 

folketrygdens grunnbeløp, jf. eierseksjonsloven. 

I forbindelse med eierskifte eller utleie skal det straks gis skriftlig melding til styret 

v/forretningsfører om ny eier eller leietakers navn, samt melding om ny adresse på eier, 

eller navn og adresse på eiers kontaktperson. 

Ved utleie og endring av leieforholdet skal leietaker først godkjennes av styret før 

leiekontrakt kan signeres. Seksjonseier sender e-post til styret, entreen1@mittusbl.no 

med navn og kontaktinformasjon på leietaker. Når styret har godkjent leieforholdet skal 

leieforholdet registreres av seksjonseier på usbl.no/Bonabo/logg inn/min bolig/utleie. 

Leieforhold inngått uten godkjennelse fra styret kan bli krevet gjort ugyldig. 

Ved manglende søknad til styret om utleie av egen leilighet eller ved manglende 

registrering av leietaker i Usbl.no/Bonabo vil det påløpe et gebyr på kroner 5000,- som 

faktureres seksjonseier. 
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Honorar for registreringen faktureres fra Usbl etter gjeldene prisliste. 

Korttidsutleie av leiligheter gjennom Airbnb eller lignende begrenses til maks 

60 dager i året og maks 30 døgn sammenhengende 

Næring og bolig kan ikke uten samtykke fra den andre, foreta endringer av arealene som 

angitt i vedtektenes pkt. 3-2-1 (Vedlegg 1 - Skiltplan) som medfører vesentlige endringer 

i den andres eksklusive bruk. 

3. Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og fellesarealer 

3-1 Rett til bruk 

Den enkelte seksjonseier har med de presiseringer som fremgår nedenfor enerett til bruk 

av seksjonen. Bruken av seksjonen må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være 

til skade eller ulempe for andre seksjonseiere. 

Seksjonene kan bare nyttes til det formål som er fastsatt i seksjoneringsbegjæringen for 

den enkelte seksjon. Endring av bruken fra boligformål til annet formål eller omvendt må 

ikke foretas uten reseksjonering etter eierseksjonsloven. 

 

Næringsseksjonene kan brukes til den virksomhet som til enhver tid er tillatt iht. 

reguleringen. Eierne av boligseksjonene er kjent med at virksomheten i 

næringsseksjonene kan medføre noe ekstra støy og lignende i forbindelse med driften. 

Seksjonsnummer 132 (næringsseksjon) har rett til å benytte fellesareal ved egen 

hovedinngang, bl.a. for persontransport, levering av varer og tjenester. Virksomheten i 

næringsseksjonene kan ha åpningstid i henhold til de enhver tid gjeldende regler for 

åpning som gjelder i Lørenskog kommune. Verken seksjonseiermøtet eller sameiets styre 

kan fatte beslutninger som på en urimelig måte begrenser eller unødvendig vil 

vanskeliggjøre lovlig næringsvirksomhet i sameiets næringsseksjoner. 

3-2 Fellesareal 

Den enkelte seksjonseier har, med de unntak og presiseringer som fremgår nedenfor, 

rett til å 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 må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til skade 

eller ulempe for andre seksjonseiere. 

Det er avtalt rett til eksklusiv bruk av enkelte fellesarealer for bolig og næring. Arealene 

er nærmere angitt i en bruks- og vedlikeholdsplan vedlagt disse vedtektene (vedlegg 2). 

3-2-1 Eksklusiv bruk av fellesareal for næringsseksjonene 

Næringsseksjonene har rett til eksklusiv bruk av følgende arealer: 

 

- Egne utearealer (se vedlegg 2) og egne fasader. Ref. skiltplan, (se vedlegg 1) 

 

 
3-2-2 Eksklusiv bruk av fellesareal for boligseksjonene 

Boligseksjonene har rett til eksklusiv bruk av følgende arealer: 

 

- Egne fasader og balkonger/terrasser 

- Felles takterrasse 

- Møterom/Disponibelt rom i 1 etasje 

- Inngangspartier, oppganger, trappeløp, korridorer, heiser, boder og tekniske- rom 

og anlegg mv. som utelukkende betjener boligseksjonene - Utvendig areal, 

indre gårdsrom. 
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3-3 Ordensregler 

 
Innenfor de rammer som fremgår av vedtektene kan styret fremlegge forslag til 

ordensregler som vedtas av seksjonseiermøtet med vanlig flertall av de avgitte stemmer 

Det kan ikke gyldig vedtas ordensregler som begrenser seksjonseiernes lovlige bruk av 

seksjonene som for eksempel ved begrensning av åpningstider for forretningsdrift i 

næringsseksjonene, adgang til vareleveranser, renovasjon, m.m. 

3-4 Garasje 

 

(1) Rettslig disposisjonsrett 

Garasjeplassene i U1 er tilleggsdeler til seksjon 132. 

Garasjeplassene i U2 er organisert i egen næringsseksjon med tilleggsdeler (seksjon 

134). 

Bruksrett til garasjeplassene (seksjon 134) som eies av seksjonseiere i boligsameiene 

Entreen 1 og Entreen 2 kan kun selges til seksjonseiere i boligsameiene og leies ut til 

private seksjonseiere eller leietagere i boligsameiene. 

 
Enhver rettslig disponering av garasjeplass skal uten ugrunnet opphold meldes skriftlig til 

styret. Hvis overdragelsen er i samsvar med vedtektene, skal parkeringsplanen 

oppdateres av styret. 

 

(2) Ladepunkt for el-bil o.l. 

Det kan med samtykke fra styret anlegges ladepunkt for elbil og ladbare hybrider i 

tilknytning til en garasjeplass, eller andre steder som styret anviser. Styret kan bare 

nekte samtykke dersom det foreligger en saklig grunn. 

 

Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strøm dekkes av den enkelte. 

 

(3) Garasjeplasser for personer med nedsatt funksjonsevne 

Personer med nedsatt funksjonsevne kan kreve at styret pålegger en annen seksjonseier 

å bytte garasjeplass. Bytteretten gjelder bare dersom seksjonseieren med nedsatt 

funksjonsevne allerede disponerer en garasjeplass i sameiet. Retten til å bruke en 

tilrettelagt plass varer så lenge et dokumentert behov er til stede. Retten gjelder bare 

garasjeplasser som i vedtak etter plan- og bygningsloven er krevet opparbeidet til bruk av 

personer med nedsatt funksjonsevne. 

(4) 5 garasjeplasser i garasjen er definert som og tilrettelagt som garasjeplass for 

funksjonshemmede (HC-plasser). Ved opprettelsen av sameiet er HC-plassene tildelt de 

seksjonseierne med garasjeplass som først dokumenterte behov for HC-plass. Dersom en 

med garasjeplass i fremtiden blir overdratt til kjøper med dokumentert behov for HCplass, 

er den som disponerer HC-plass uten dokumentert behov for HC-plass forpliktet til å vike. 

Det samme gjelder dersom den med bruksrett til garasjeplass i løpet av sin eiertid får 

behov for HC-plass. 

(5) Dersom det er installert ladestasjon for elbil på HC-plassen som overtas, så skal den 

som har behov for HC-plass installere tilsvarende og dekke kostnaden ved installasjon av 

ladestasjon på opprinnelige garasjeplass før byttet finner sted. 

 
(6) Fordeling av p-plasser gjøres av selger i forbindelse med opprettelsen av sameiet. 

Hvis det foreligger usolgte p-plasser ved ferdigstillelse av prosjektet, disponeres disse av 

utbygger inntil disse er solgt. Styret kan ikke omfordele disse plassene. 

 

 

 

 

 

 

 



(7) Beboere skal ikke parkere uregistrerte kjøretøy i garasjen. Det pålegges eier av 

parkeringsplassen å fjerne uregistrerte kjøretøy for egen regning. 

 
Kostnader som sameiet måtte ha for fjerning av uregistrerte kjøretøy vil bli belastet 

seksjonseier. 

 

(8) Det foretas bilvask i garasjen, noe som fører til ekstra vann i garasjen. Det er ikke 

sluk her. Kun oppsamlings kummer som må tømmes manuelt. Det medfører ekstra 

kostnader for sameiet å fjerne vannet. 
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4. Bygningsmessige arbeider 

 
Arbeider som kan medføre endring av fasade eller flate mot fellesareal, som utskifting av 

vinduer og dører (på eller ut til fellesareal), kan bare gjennomføres etter godkjenning fra 

styret. Videre kreves styrets godkjennelse for arbeider som berører fellesanlegg som 

vann, avløp eller elektrisitet dersom arbeidene kan medføre en særlig risiko for skade 

eller kan innebære en urimelig belastning av fellesarealene. Godkjenning fra styret i 

henhold til dette avsnittet kan ikke nektes uten saklig grunn. 

Sameiet er tilknyttet kollektivt anlegg for tv/bredbånd. Det er derfor ikke tillatt å 

montere eller plassere parabolantenne eller annet teknisk utstyr for mottak av tv, 

radiosignaler e.l. på sameiets fasader eller egne balkonger, terrasser og hageparseller. 

En seksjonseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på fellesarealene som er 

nødvendige på grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes 

funksjonshemming. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn. Denne bestemmelse 

gjelder ikke fellesareal definert i punkt 3.2.1 som næringsseksjonen har eksklusiv 

bruksrett til. 

 
5. Vedlikehold 

 

5-1 Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten 

(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og 

andre bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. 

Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler. Seksjonseiernes 

vedlikeholdsplikt omfatter slikt som 

 
a) inventar 

 

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker 

 
c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat 

 

d) skap, benker, innvendige dører med karmer 

 
e) listverk, skillevegger, tapet 

 

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 

 

g) vegg-, gulv- og himlingsplater 

 
h) rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring eller inntakssikring 

 

i) vinduer og ytterdører 

 

Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås. 

 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt 

ovenfor, men ikke utskiftning av sluk, vinduer og ytterdører. Seksjonseieren er 

likevel ansvarlig for utskiftning av ødelagte vindusruter, med unntak av nødvendig 
utskiftning av isolerglass. 

 
(3) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette 

gjelder også sluk på balkong eller lignende som ligger til bruksenheten. 
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(4) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. 

 

(5) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, 

bærende veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende 

konstruksjoner. 

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader 

som er forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 

 

(7) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for å 

utbedre, plikter seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret. 

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

reparasjoner og utskiftning i henhold til denne bestemmelse. Denne plikten gjelder 

selv om vedlikeholdet skulle vært utført av den tidligere seksjonseieren. 

(9) Næringsseksjonenes vedlikeholdsplikt omfatter også vedlikehold og utskifting av 

vinduer til seksjonen, herunder nødvendig utskifting av isolerglass, og ytterdør(er) til 

seksjonen, samt vedlikehold av fasade som i det vesentlige benyttes eller har 

tilknytning til næringsseksjonene. 

(10) Vedlikeholdsplikten for fellesarealer hvor det er gitt rett til eksklusiv bruk, jf pkt. 

3.2.1 og 3.2.2, ligger på de seksjonseierne som har bruksretten. Dersom bolig eller 

næring vesentlig misligholder sin vedlikeholdsplikt av disse arealene, kan sameiet 

etter rimelig varsel utføre nødvendig vedlikehold og fordele kostnadene etter pkt.6 
«Felleskostnader». 

(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette påfører 
andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. 

 

5-2 Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. 

(1) 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 seksjonseiers vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten omfatter 

også reparasjon og utskiftning når det er nødvendig, og utbedring av tilfeldige 

skader. 

 
(2) Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom 

bruksenheter, slik som rør, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive 

radiatorer. Sameiet har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom 

bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle 

seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig vedlikehold av 

vinduer. 

 
(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også slikt som utskifting av vinduer, herunder 

nødvendig utskifting av isolerglass, og ytterdører til boligen eller reparasjon eller 

utskifting av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk, samt rør eller 

ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler. 

 
(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere 

og kontrollere installasjoner som nevnt i andre ledd. Kontroll og arbeid i 

bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og gjennomføres slik at det ikke skaper 

unødvendig ulempe for seksjonseieren eller andre brukere. 
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(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette påfører 

seksjonseierne gjennom skader på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35. 

 
5-3 Utbedringsansvar og erstatning 

Fører en seksjonseiers mislighold til skade på sameiets eiendom eller på annen 

seksjonseiers bruksenhet eller annen andelseiers bolig eller fastmontert inventar som 

naturlig hører bruksenheten/boligen til, skal skaden utbedres av sameiet. 

 
Det vil utstedt et gebyr på kroner 5000,- for utgifter som påføres sameiet av beboere på 

grunn av feil bruk og påfølgende skade og propp i søppelsuget. Gebyret gjelder også 

hærverk, forsøpling, tilgrising og hensetting av eiendeler i garasje og i sameiets felles 

områder. Gebyret kommer i tillegg til den faktiske kostnaden som sameiet får for å 

utbedre nevnte forhold. Alle nevnte kostnader vil bli krevet betalt av seksjonseier. 

 
Skade på innbo og løsøre skal utbedres av skadelidte seksjonseier. Sameiet hefter ikke 

for eventuelle skader på skadelidtes innbo og/eller løsøre. 

Sameiet og skadelidte seksjonseiere eller andelseiere kan kreve erstatning for tap som 

følger av at seksjonseieren misligholder sine plikter, etter reglene i eierseksjonsloven § 

34. 

 

Seksjonseier kan kreve erstatning for tap som følge av at sameiet ikke oppfyller pliktene 

sine, etter reglene i eierseksjonsloven § 35. 

 

Utløses brannalarm på grunn av beboers uaktsomhet, slik som ved matlaging, eller 

fjerning av røykvarsler i leiligheten etc. vil alle kostnader som påføres sameiet bli krevet 

dekket av eier av den leiligheten som er årsaken til at brannalarmen ble utløst. 

 

6. Felleskostnader, panterett og heftelsesform 

6-1 Felleskostnader 

Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift og vedlikehold som ikke gjelder 

den enkelte bruksenhet eller andre arealer seksjonseieren har enerett til å bruke. Alle 

bygningsmessige konstruksjoner, fasader og tak mv. er undergitt sameiets felles ansvar. 

 
Felleskostnadene skal fordeles på seksjonene slik det fremgår av dette punktet i 

vedtektene. 

Felleskostnadene er ikke uttømmende oppregnet, og eventuelle andre felleskostnader vil 

bli fordelt etter samme prinsipper som fremgår av vedtektenes pkt. 6-1. Dette innebærer 

at kostnad som kan tilbakeføres til en bestemt seksjonstype (næring eller bolig) skal 

belastes der, mens andre kostnader fordeles på begge seksjonstyper etter 

fordelingsnøkkel slik som angitt nedenfor. Hvis en kostnad bare eller i det vesentligste 

betjener den ene næringsseksjonen, skal eieren av denne seksjonen belastes for 

kostnaden. Hvor det er hensiktsmessig skal næringsseksjonene og boligseksjonene inngå 

egne driftsavtaler. 

”Næringsseksjonene” med de installasjoner og fellesarealer som naturlig hører til 

seksjonene, betegnes i det følgende som næringsdelen. 
(1) Hver av eierne av næringsseksjonene skal dekke følgende kostnader knyttet 

”Bo ltiiglseegkesjnonseenkes”jomned de installasjoner og fellesarealer som naturlig hører til 

seksjonenVe,edbleikteeghnoeldsoigdedtrifføt lagventedkensisokme abnolleiggdgelseonm. 
betjener sin næringsdel, 

bare eller i det vesentligste 

 Håndtering av avfall tilhørende sin næringsdel (dersom hver seksjon ikke har 
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etablert et eget system) 

 Drift- og vedlikehold av nød- og ledelys samt brannalarmanlegg som bare eller 

i det vesentligste betjener sin næringsdel 

 

 Vedlikehold og drift av inngangsparti og trapperom som bare eller i det 

vesentligste gjelder sin næringsdel. 

 Kommunale avgifter som gjelder sin næringsdel. 

 Dersom næringslokale mot Losbyveien/Gamleveien ventileres med kullfilter 

forutsettes det at det inngås serviceavtale for dette anlegget. o Serviceavtalen 

skal kunne fremvises til styret i sameiet. 

 Alle andre vedlikeholds- og driftskostnader knyttet til fellesarealer og anlegg 

som bare eller i det vesentligste gjelder sin næringsdel. 

 Tillegg til forretningsførerhonoraret som direkte knytter seg til administrasjon 

av sin næringsdel. 

Hvis kostnaden ikke kan tilbakeføres til en bestemt næringsseksjon, men til flere 

næringsseksjoner, skal kostnaden fordeles mellom eierne av næringsseksjonene 

ut fra sameiebrøken til næringsseksjonene. 

 

 

(2) Eierne av boligseksjonene skal sammen dekke følgende kostnader 

 Vedlikehold og drift av tekniske anlegg som bare eller i det vesentligste gjelder 

boligdelen, herunder ventilasjonsanlegg. 

 Vedlikehold av heiser og elektriske anlegg som bare eller i det vesentligste 

gjelder boligdelen. 

 Snøbrøyting, strøing og grønt vedlikehold som bare eller i det vesentligste 

gjelder boligdelen. 

 Utvendig vedlikehold og utskifting av vinduer (isolerglass) ytterdører og fasade 

som gjelder boligdelen, herunder balkonger og takterrasser. 
 Håndtering av avfall i boligseksjonene. 

 Drift og vedlikehold av nød- og ledelys samt brannalarmanlegg i 

boligseksjonene. 

 Vaktmestertjenester for fellesarealene som bare eller i det vesentligste gjelder 

boligdelen. 

 Drift og vedlikehold av bod arealene som gjelder boligdelen. 

 Alle andre vedlikeholds- og driftskostnader knyttet til fellesarealene og anlegg 

som bare eller i det vesentligste gjelder boligdelen. 

 Elektrisk strøm i fellesarealene i boligdelen. 

 Kostnader i tilknytning til utgifter forbundet med etablering av felles 

kommunikasjonsplattform, herunder bredbånd, TV, o.l. til boligdelen. Drift og 

vedlikeholdskostnader til porttelefon, låser og portsystem som gjelder 

boligdelen. 

 Kommunale avgifter som gjelder boligdelen. 

 Vedlikehold og drift av inngangsparti, trapperom, innvendig og utvendig 

gårdsrom som bare eller i det vesentligste gjelder boligdelen. 

 Tillegg til forretningsførerhonoraret som direkte knytter seg til administrasjon 

av boligdelen. 

 Kostnader til felles drift av utearealer mv, jf. § 19. 

 
Fordelingen av kostnadene mellom boligseksjonene under dette underpunktet skal 

skje ved at 30 prosent av utgiftene fordeles med like store beløp på hver seksjon, 

mens øvrige 70 prosent av utgiftene fordeles på hver seksjon etter sameiebrøken. 

Det gjelder ikke bredbånd/TV som skal fordeles med like store beløp på hver seksjon. 
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(3) Følgende kostnadselementer fordeles mellom alle seksjonseierne 

 Byggforsikring 

 Styrehonorar 

 Revisjonshonorar 

 Kostnader for elektronisk forvaltning-, drift- og vedlikeholds perm (FDV) 

 Kostnader til strøm i sameiets fellesarealer som ikke tilordnes bolig- eller 

næringsseksjonene. 

 Kostnader til drift og vedlikehold av felles elektrisk hovedtavle, felles 

sprinklersentral og hovedinntak for fjernvarme, felles vann/avløpssystem samt 

andre fellesanlegg. 

 Kostnader til vedlikehold og drift av felles parkeringsanlegg, eksklusive de 

delene av parkeringsanlegget som er lagt som tilleggsdel til de enkelte 

seksjonene og dermed vedlikeholdes av den enkelte seksjonseier. Kjørebane i 

U1 er fellesareal, og felleskostnader for å vedlikeholde kjørebanen fordeles 

50/50 mellom boligseksjonene og næringsseksjon nr 132 (se vedlegg 3 – 

Garasje U1). 

 Kostnader til daglig drift og renhold av gatearealer utenfor sameiets 

bygningsmasse. Næringsseksjonen er ansvarlig for kostnader til daglig drift og 

renhold av gatearealer hvor de har eksklusiv bruksrett, se punkt 3-2-1. 

 Kostnader til det ytre vedlikehold av eiendommen som ikke er særskilt omtalt 

under punkt (1) og (2), herunder alle tak og øvrige bygningskonstruksjoner, 

tekniske anlegg og utstyr. Den utvendige fasade, fellesområdene ute og 

inngangspartiene skal holde en høy standard, og det ytre vedlikeholdet skal 

opprettholde dette. 

 Forretningsførsel som ikke er særskilt omtalt under punkt (1) og (2), revisjon 

og andre administrasjonskostnader for sameiet. 
 Andre kostnader som ikke kan henføres enten til boligdelen eller næringsdelen. 

 
Kostnader til fjernvarme, oppvarming og varmt vann fordeles med måleravlesning 

mellom boligseksjonene og næringsseksjonene. Seksjon nr. 132 er ikke tilkoblet 

fjernvarme, og betaler således ikke felleskostnader for dette. 

Fordelingen av kostnadene under dette underpunktet skal skje ut fra sameiebrøken 

likevel slik at fordelingen skal skje ved at 30 prosent av utgiftene fordeles med like 

store beløp på hver seksjon, mens øvrige 70 prosent av utgiftene fordeles på hver 

seksjon etter sameiebrøken. 

6-2 Betaling av felleskostnader 

 
Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis hver måned betale akontobeløp til dekning av 

felleskostnader fastsatt av styret. Akontobeløpet kan også dekke avsetning av midler til 

framtidig vedlikehold, påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen, dersom 

seksjonseiermøtet har vedtatt slik avsetning. Andel felleskostnader for 

næringsseksjonene skal avregnes årlig. Dersom næringsseksjonene har innbetalt for mye 

a-konto felleskostnader skal differansen refunderes. Dersom næringsseksjonene har 

innbetalt for lite a-konto felleskostnader skal differansen innbetales. Næringsseksjonene 

plikter å dekke sin andel av fremtidig vedlikehold, påkostninger eller andre fellestiltak på 

eiendommen direkte. 

(1) De som disponerer garasjeplass betaler et tillegg pr disponibel garasjeplass til 

dekning av kostnader for garasjen, jfr. punkt 3-4. 
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6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse 

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot 

seksjonseieren som følger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 

31. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver bruksenhet svarer til to ganger 

folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført. 

Panteretten omfatter også krav som skulle ha vært betalt etter at det er kommet inn en 

begjæring til namsmyndighetene om tvangsdekning. 

6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad 

Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin 

seksjonseierbrøk. 

7. Pålegg om salg og fravikelse - mislighold 

7-1 Mislighold 

Seksjonseiers brudd på sine forpliktelser overfor sameiet utgjør mislighold. Som 

mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt 

vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk og brudd på ordensregler. 

 

7-2 Pålegg om salg 

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 

styret pålegge vedkommende å selge seksjonen, jfr. eierseksjonslovens § 38. Advarselen 

skal opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt 

7-3 Fravikelse 

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 

tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. 

8. Styret og dets vedtak 

 
8-1 Styret - sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag 

 
Sameiet skal ha et styre som skal bestå av en leder og to til fire andre medlemmer med 

inntil fem varamedlemmer. Dersom næringsseksjonene ønsker det, skal 

næringsseksjonen være representert i styret. Styrets leder velges særskilt. 

Styremedlemmene tjenestegjør i to år med mindre en kortere eller lengre tjenestetid blir 

bestemt av det seksjonseiermøtet som foretar valget. Tjenestetiden opphører ved 

avslutningen av det ordinære seksjonseiermøtet i det år tjenestetiden utløper. 

Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sørge for 

forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i 

seksjonseiermøtet. 

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 

medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk 

særinteresse i. 

 
I felles anliggender forplikter styreleder og ett styremedlem i fellesskap sameiet og 

tegner dets navn. 
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8-2 Inhabilitet 

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 

medlemmet selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk 

særinteresse i. 

 

8-3 Rutiner for valgkomiteens arbeid. 

Se vedlegg 4 for nærmere beskrivelse. 

 

9. Årsmøtet 

 

9-1 Årsmøtets myndighet. Mindretallsvern. 

(1) Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet. 

 
(2) Et flertall på årsmøtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til å gi noen 

seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres 

bekostning. 

 

9-2 Tidspunkt for årsmøtet 

(1) Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på 

forhånd varsle seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for å innlevere saker 

som ønskes behandlet. 

 
(2) 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. 

 

9-3 Innkalling til årsmøte 

(1) Styret innkaller til årsmøte med et 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. I begge tilfeller skal det 

gis skriftlig melding til forretningsføreren. 

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

 
(3) 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. 

(4) Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i 

innkallingen når styret har mottatt krav om det før fristen i vedtektenes punkt 8-2 

(1). 

9-4 Saker årsmøtet skal behandle 

 

(1) Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 

 

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet: 

• behandle styrets årsberetning 

• behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår 

• velge styremedlemmer 

• behandle vederlag til styret 
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(3) Årsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før 

ordinært årsmøte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene 

skal dessuten være tilgjengelige i årsmøtet. 

(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte, kan årsmøtet bare ta 

beslutning om saker som er angitt i innkallingen til møtet. Hvis alle seksjonseiere er 

til stede på årsmøtet og stemmer for det, kan årsmøtet også ta beslutning i saker 

som ikke står i innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder 

for at styret beslutter å innkalle til nytt årsmøte for å avgjøre forslag som er fremsatt 

i møtet. 

9-5 Hvem kan delta i årsmøtet 

(1) Alle seksjonseiere har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale-, og 

stemmerett. Ektefelle, samboer eller annet medlem av husstanden til eieren av en 

boligseksjon har rett til å være til stede og uttale seg. 

(2) Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å 

være til stede på årsmøtet og uttale seg. Styreleder og forretningsfører har plikt til å 

være til stede med mindre det er åpenbart unødvendig eller de har gyldig forfall. 

(3) 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. Fullmakten kan 

ikke angi hva fullmektigen skal stemme. 

 

9-6 Møteledelse og protokoll 

(1) Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. 

Møteleder behøver ikke å være seksjonseier. 

(2) 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. 

Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne. 

9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøtet 

I årsmøtet har hver seksjon stemmerett i henhold til sameiebrøken. 

Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene likt, 

avgjøres saken ved loddtrekning. 

 

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet 

(1) Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke 

annet flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Ved valg kan årsmøtet 

på forhånd fastsette at den som får flest stemmer skal regnes som valgt. Vedtektene kan 

ikke fastsette strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven. 

 
(2) Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet 

for å ta beslutning om 

 

a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som 

gårut over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet 

 

b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av 

eksisterendebruksenheter 
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c) salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet 

somtilhører eller skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige 

disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning 

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

tilannet formål eller omvendt 

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

annetpunktum 

g) endring av vedtektene. 

 

9-9 Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 

(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens 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 tiltaket fører med 

seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap på mer enn fem 

prosent av de årlige felleskostnadene, kreves det flertall på minst to tredjedeler av de 

avgitte stemmene på årsmøtet. 

(2) Hvis tiltakene etter (1) 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. 

9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseierne 

Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på 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) oppløsning av sameiet 

 

c) tiltak som medfører vesentlig endring av sameiets karakter 

 

d) 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 seksjonseiere. 

 

 

9-11 Beslutninger som krever samtykke fra seksjonseiere det gjelder 

Følgende beslutninger krever samtykke fra de seksjonseiere det gjelder: 

• at eierne av bestemte seksjoner plikter å holde deler av fellesarealet vedlike 

 

• innføring av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige disposisjonsretten 

over seksjonen 

• innføring av vedtektsbestemmelser om en annen fordeling av felleskostnadene 

enn det som følger av pkt. 5. 

 

• Næring og bolig kan ikke uten samtykke fra den andre, foreta endringer av 

vedtektene som medfører vesentlige endringer i den andres eksklusive bruk. 
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9-12 Inhabilitet 

Ingen kan delta i en avstemning om 

 

a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 

 
b) ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet 

 

c) et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen 

interesse i saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser 

d) pålegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en 

selv eller ens nærstående. 

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

 

10. Kameraovervåking: 

Sameiet Entreen 1 kan innføre kameraovervåking av bod områder, heiser, garasjeporter, 

kjøreveier, parkeringskjeller, inngangspartier ved postkasser, inngangspartier fra hage 
og avfallhåndteringen/søppelsuget for å sikre sameiets verdier og eiendom. All 

kameraovervåking skal skje i henhold til de til enhver tid gjeldende lover, regler og 

retningslinjer. Styret skal sørge for å benytte den minst krenkende form for overvåking. 
Samt påse at krav til skilting, sletting og internkontroll ivaretas. 

 
 

 

11. Forholdet til eierseksjonsloven 

For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 

16.6.2017 nr. 65. 

 

Vedlegg: 

Vedlegg 1 – Skiltplan 

Vedlegg 2 – Bruks- og vedlikeholdsplan 

Vedlegg 3 – Seksjonering U1 

Vedlegg 4 – Rutiner for valgkomiteens arbeid 
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overlfatevann med   
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Renneav 
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Lys-pullert Snusirl<e liht. UU-krav 
l Entreen BT1 

Louis Paulsen Flindt 
stauder og e/vegrus (konf. RIE) Multiconsult 

Rekkverk l  Plassbygd benk Bordtakhage 

Vroom fra Vestro B Trodekke på felles 

opphaldsareal 
Plen D Sedum 

Renne avubehandlet Belysning i plantefelt på 

stål med overdekning takhage (konf. RIE) tY:J F5 23�5 303� Orcrr.rren  

li NedkasVavfallssug Prosjekterthøyde 
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Stauder og lave D Lekeapparat Renne av smågatestein [i] 

'"" Produksjonsunderlag 
Referansetil Plasstøpt 

Hekk To rader storgatestein 
Innfe lt be lysning i Sykkelstativ H::,-e':l _021.:s 

B Nye koter [E] detaljtegninger D betongdekke D Smågatestein D og buskfelt [J] Trær i gårdsrom 
� som kant mot gis-veg  E] murl<anter i  gårdsrom 

(konf. RIE) 

[ill] Bøyfra Vestre Kot,T 
FAGe 
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Rutine for valgkomiteens arbeid. 

Vedtatt på årsmøte 2020. 

 

 

 

 

 

 

Valgkomiteen ønsker å etterstrebe en demokratisk prosess når man søker etter folk som har 

lyst til å sitte i styre. En demokratisk prosess vil alltid gå bredt ut og gi alle mulighet til å 

kunne delta i styrearbeid. De som velges inn i styre må eie leilighet og bo i sameie. Det er 

viktig at beboere melder seg, og har lyst til å delta i arbeidet for vårt felles sameie. 

Valgkomiteen skal gå bredt ut og informere alle om at det er mulig å sitte i styre. 

Valgkomiteen informerer både ved oppslag, på hjemmesiden og via facebook. 

Denne rutinen skal hindre at styre blir sittende i årevis uten at andre har mulighet til å delta i 

styrearbeid. 

Det må orienteres om hvor mange som er på valg det aktuelle året. 

Valgkomiteen vil etterstrebe en god aldersspredning i styre og at begge kjønn er representert. 

 

 

 

Når valgkomiteen skal innstille til styre, vil komiteen innstille etter disse kriteriene: 

 

Sikre kontinuitet og beholde kompetanse i styre. Samtidig vil det også, til tider, 

være behov for å få inn nye representanter. Fokus må være å ha et dynamisk 

styre. 

 

De rep. som komiteen innstiller må alltid sette fellesskapets behov og interesser 

foran egne preferanser. Rep. må ha evne til å samarbeide. 

 

Styre har taushetsplikt og alle rep. må være lojale overfor de vedtak som fattes. 

Styres rep. må ha tid og lyst til å arbeide for fellesskapets beste. 

Valgkomiteen har en egen fane på vår hjemmeside under informasjon. 

Styreleder er administrator for hjemmesiden. 
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