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Vedtekter 28.04.22 

 

Vedtekter for  

Sameie Venslihagen 
 

1. Navn og Formål 

 

Sameiets navn er Sameie Venslihagen og består av 23 boligseksjoner.  

 

Eiendommen gnr. 18 bnr. 27 i Løten kommune ligger i sameie mellom seksjonseierne 

som bebyggelsen på eiendommen er oppdelt i. 

 

Sameiets formål er å administrere og sikre seksjonseiernes felles interesser, i 

overensstemmelse med gjeldende lover og vedtekter. Sameiets formål kan kun endres 

dersom det vedtas av årsmøte med 2/3 flertall. Det er en forutsetning for å endre 

formålet at det nye formålet ikke er i strid med offentlige vedtak eller bestemmelser. 

 

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

16.06.2017 nr. 65. (Forkortet til ESL) 

 

2. Begrensninger i muligheten til å kjøpe boligseksjoner 

 

Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner i 

eierseksjonssameiet. 

Begrensningen i første ledd gjelder ikke kjøp og erverv av fritidsboliger, erverv ved 

ekspropriasjon, arv eller forskudd på arv til livsarving eller en kreditors erverv for å 

redde en fordring som er sikret med pant i en seksjon. Borettslag, staten, fylkes-

kommuner, kommuner samt selskaper og organisasjoner som eies eller kontrolleres av 

staten, en fylkeskommune eller en kommune, og som har til formål å skaffe boliger, kan 

erverve flere seksjoner. Det samme gjelder institusjoner eller sammenslutninger med 

samfunnsnyttig formål som har til formål å skaffe boliger, eller en arbeidsgiver som skal 

leie ut seksjonene til sine ansatte. 

3. Seksjonseiernes rettslige disposisjonsrett 

 

Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de begrensningene som følger av 

sameieforholdet og ESL, jfr. også punkt 4.1 (Bod og biloppstillingsplass). Seksjonseieren 

kan fritt selge og pantsette sin seksjon. Seksjonseieren kan også fritt påhefte seksjonen 

servitutter, forkjøpsretter eller andre løsningsretter og foreta andre rettslige 

disposisjoner over seksjonen.  

 

 

4. Seksjonseiernes rett til å bruke bruksenheten og fellesarealer 

 

4.1 Generelt  

Den enkelte seksjonseier har enerett til bruk av sin bruksenhet. Seksjonseieren har også 

rett til å bruke fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til og til annet 

som er i samsvar med tiden og forholdene.  

Tomten og de deler av eiendommen som ikke inngår i bruksenhetene, er å anse som 

fellesareal.   

 

Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres skade 

eller ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. 
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Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet 

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

fordeles mellom seksjonseierne etter antall bruksenheter. 

 

5. Årsmøtet 

 

5.1 Årsmøtets myndighet. Mindretallsvern 

Sameiets øverste organ er årsmøtet. Et flertall av årsmøtet kan ikke ta beslutninger som 

er egnet til å gi noen seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre 

seksjonseieres bekostning. 

 

5.2 Ordinært årsmøte 

Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni måned. Styret skal på 

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

som ønskes behandlet.  

 

5.3 Ekstraordinært årsmøte  

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. 

5.4 Innkalling til årsmøte 

Styret innkaller årsmøtet 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. 

Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. I 

vedtektene kan det bestemmes at innkallingen i stedet eller i tillegg skal skje på annen 

måte. Seksjonseiere som ikke selv bruker bruksenheten, har i alle tilfeller krav på 

skriftlig innkalling. 

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. 

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

innkallingen når styret har mottatt krav om det før fristen etter punkt 5.2. 

5.5. Saker årsmøtet skal behandle 

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

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

a) behandle styrets årsberetning 

b) behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår 

c) velge styremedlemmer. 

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. 

5.6 Hvem som kan delta på årsmøtet 

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. 
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Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være til 

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

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

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. 

5.7 Ledelse av årsmøtet 

Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder, som ikke 

trenger å være seksjonseier. Møteleder har ansvar for at det nedtegnes en protokoll fra 

årsmøtet over alle saker som behandles, og alle beslutninger som tas. Møteleder og 

minst en seksjonseier som utpekes av årsmøtet blant de som er tilstede skal signere 

protokollen. 

 

 

6. Styret 

 

6.1 Valg av styret, sammensetning, tjenestetid og vederlag 

Sameiet skal ha et styre. Styret består av 3 (tre) medlemmer, hvorav 1 styreleder og 2 

styremedlemmer som velges på årsmøtet. I tillegg velges et varamedlem. 

Styremedlemmer og varamedlem velges for 2 år av gangen. Styreleder velges for 1 år. 

Gjenvalg kan skje. 

 

Årsmøtet skal velge styret og varamedlem med vanlig flertall av de avgitte stemmene. 

Bare fysiske personer kan velges som styremedlemmer 

 

6.2. Styremøter 

Styrelederen skal sørge for at styret møtes så ofte som det trengs. Et styremedlem eller 

forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 

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. 

6.3 Styrets oppgaver 

Styret skal sørge for vedlikehold og drift av sameiet og ellers sørge for forvaltningen av 

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

6.4 Styrets beslutningsmyndighet 

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. 

6.5 Signaturbestemmelse 

Tildeling av signatur er gitt til styreleder + 1 styremedlem på vegne av sameiet. 
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6.6. Styrets representasjonsadgang og ansvar 

Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i 

saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter å 

gjennomføre beslutninger truffet av årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter som 

ellers angår fellesareal og fast eiendom. 

Styrelederen kan saksøke og saksøkes med bindende virkning for alle seksjonseierne i 

saker som nevnt i punkt 6.5, første avsnitt. Er det ikke valgt styreleder, kan ethvert 

styremedlem saksøkes med samme virkning. 

6.7 Plikt til å føre regnskap – revisor 

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

regnskapet for det forrige kalenderåret på det ordinære årsmøtet.  Årsregnskapet skal 

hvert år sendes den enkelte seksjonseier. 

 

Årsmøtet kan med vanlig flertall av de avgitte stemmer vedta at sameiet skal ha en 

revisor som velges av årsmøtet. 

 

I sameier med 21 eller flere seksjoner skal styret sørge for at det blir ført regnskap og 

utarbeidet årsregnskap og årsberetning i samsvar med bestemmelsene gitt i eller i 

medhold av regnskapsloven. Videre skal sameiet ha en eller flere statsautoriserte 

revisorer eller registrerte revisorer som velges av årsmøtet. 

 

7. Driftskostnader 

 

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

felleskostnader. Driftsbudsjettet skal omfatte felleskostnader av enhver art, så som felles 

strøm, tekniske anlegg, vedlikehold av fellesanlegg, honorar til forretningsfører, 

eiendommens forsikringer etc. Det avsettes passende midler til vedlikehold av 

fellesarealer og vedlikehold av eiendommen og felles innretninger til å møte enkelte års 

særlige store vedlikeholdsutgifter. Fellesutgiftene/drift av eiendommen fordeles i 

hovedsak på seksjonseierne i henhold til per bruksenhet.  

 

På bakgrunn av årsbudsjettet fastsetter årsmøtet månedlige à konto beløp som 

seksjonseierne innbetaler forskuddsvis innen den 1. i hver måned til oppgitt konto. 

Beløpets størrelse fastsettes slik at det med rimelig margin dekker de felleskostnader 

som antas å ville påløpe i løpet av ett år. Eventuelt overskudd skal ikke tilbakebetales, 

men kan hensyntas ved fastsettelse av à konto beløp for neste periode.  
 

Det stipulerte beløp kan endres av styret såfremt det viser seg å være avsatt 

utilstrekkelige midler, dog begrenset til 10 % av det vedtatte beløp. 

 

8. Seksjonseiernes heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad 

 

Den enkelte seksjonseieren hefter for felles ansvar og forpliktelser etter antall 

bruksenheter. 

 

9. Panterett for seksjonseiernes forpliktelser 

 

De andre seksjonseierne har panterett i seksjonene 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 tidspunktet 

tvangsdekning besluttes gjennomført. 
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10. Husorden 

 

Årsmøtet kan fastsette vanlige husordensregler for eiendommen. 

 

Seksjonseierne er forpliktet til å rette seg etter husordensreglene. Gjentatte og påtalte 

overtredelser av reglene, betraktes som vesentlig mislighold av seksjonseiernes plikter, 

jfr ESL §§ 38 og 39. 

 

11.  Mislighold – Pålegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

 

11. 1 Pålegg om salg av seksjonen 

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

kan styret pålegge vedkommende å selge seksjonen, jfr ESL § 38. 

 

11.2 Fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

Medfører sameierens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 

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

eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av bruksenheten etter 

tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 38 om salg. En begjæring om fravikelse kan settes frem 

tidligst samtidig med at det gis pålegg etter ESL § 38 om salg, jfr. ESL § 39. 

 

12. Vedtektsendringer 

 

Vedtektene kan, med unntak for opprinnelige vedtekter, jfr. ESL § 11 annet ledd bokstav 

a, bare fastsettes eller endres på årsmøtet. Om ikke ESL stiller strengere krav, kan slike 

beslutninger bare tas med minst to tredjedels flertall av de avgitte stemmer. 

Forpliktelser som følger av sameieforholdet, og som er fastsatt i registrert 

vedtektsbestemmelse, har uten tinglysing rettsvern mot seksjonseiernes kreditorer og 

mot senere rettsstiftelser i god tro i eierseksjonen. Dette gjelder ikke for panterett. 

 

Det kan ikke inntas bestemmelser i vedtektene som er egnet til å gi noen seksjonseiere 

eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 

 

13. Eierseksjonsloven - Motstrid 

 

Ved motstrid mellom bestemmelser i vedtektene og fravikelige bestemmelser i ESL går 

vedtektsbestemmelsene foran. 

 

Vedtektene registreres i Foretaksregisteret.  

 

OoO 

 


