VEDTEKTER
for

Ballerud Hageby Sameie org. nr.

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med seksjoneringen av sameiet.
Endret eks. ord arsmate 09.04.2026

1. Innledende bestemmelser

1-1 Navn og opprettelse
Sameiets navn er Ballerud Hageby Sameie 1. Sameiet er opprettet ved tinglysing av vedtak
om seksjonering fra kommunen, tinglyst 27.03.2026

1-2 Hva sameiet omfatter

(1) Sameiet bestar av [132] boligseksjoner pa eiendommen gnr. 12, bnr. 119 i Baerum
kommune. Seksjonene er fordelt pa rekkehus og leilighetsbygg. Sameiet har ogsa 3
neeringsseksjoner bod, og en naeringsseksjon parkering med 197 p-plasser.

(2) Den enkelte bruksenhet bestar av en hoveddel, og en eller flere tilleggsdeler. Hoveddelen
bestar av en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med egen inngang.
Seksjonerte tilleggsdeler bestar av

o [Markterrasser]

e [Privat uteareal]

e [Bod

(3) De deler av eiendommen som ikke inngar i de enkelte bruksenheter er fellesareal.

1-3 Sameiebrok
(1) Sameiebrgken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrgken
fremgar av tinglyst seksjoneringsvedtak.

(2) Sameiebrgken bygger pa hoveddelens BRA-I areal. Balkonger/terrasser/uteareal/boder
er ikke med i hoveddelenes BRA-i. For naeringsseksjon parkering fastsettes egen
sameierbrgk. For naeringsseksjon bod er det fastsatt teller i sameierbrok lik 1.

1-4 Kommunikasjon mellom styret og seksjonseierne

Styret bestemmer hvordan meldinger og lignende etter loven gis til seksjonseierne.
Seksjonseierne kan reservere seg mot & motta meldinger elektronisk. Styret skal informere
seksjonseierne i rimelig tid far ny kommunikasjonsmate tas i bruk. Meldinger skal gis pa en
betryggende og hensiktsmessig mate.

2. Rettslig disposisjonsrett

2-1 Rettslig disposisjonsrett
(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette ut denne
med mindre noe annet fglger av lov, avtaler eller disse vedtektene.
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(2) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. Det samme
gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon. Utleie skal registrerer pa
sameiets beboerportal eller pa den maten styret fastsetter. Unnlatelse av registrering av
utleie vil veere ett mislighold av seksjonseieres forpliktelser overfor sameiet. Ved eierskifte
betales et eierskiftegebyr.

(3) Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 dagn arlig er ikke tillatt. Med
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 dggn sammenhengende.

(4) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som bergres.

(5) Prosjektet Ballerud Hageby bestar av to gnr. og bnr. 12/28 og 12/119 kan bli organisert i
ett, eller to eierseksjonssameier, med naeringsseksjon parkering evt. egne
anleggseiendom(mer) for underliggende garasjekjeller. Utbygger Selvaag Bolig ASA/Selvaag
Bolig Ballerud AS tar forbehold om endelig organisering av prosjektet. Seksjonseierne og
sameiet er forpliktet til 8 medvirke til sammenslaing av gnr. 12 bnr 28 og gnr. 12 bnr. 119 slik
at prosjektet Ballerud Hageby kan organiseres som ett eierseksjonssameie.

3. Seksjonseierens rett til a bruke bruksenheten og fellesarealene

3-1 Rett til bruk

(1) Seksjonseieren har enerett til & bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har ogsa rett til &
bruke fellesarealene til det de er beregnet til, eller vanligvis brukes til, og til annet som er i
samsvar med tiden og forholdene.

(2) En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomfare tiltak pa fellesarealene som er
ngdvendige pa grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte
funksjonsevne. Styret kan bare nekte & samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

(3) Bruksenheten og fellesarealene ma ikke brukes slik at andre seksjonseiere pafares
skade eller ulempe pa en urimelig eller ungdvendig mate.

(4) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formalet. Endring av bruksformalet krever
reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd.

(5) Seksjonseier har ikke rett til a foreta arbeider som pavirker/bergrer sameiets fellesarealer,
fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhandsgodkjenning fra styret/arsmetet.

Dette gjelder tiltak som:

e Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumeper,
sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast belegg
pa balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp,pergola, fastmontert
belysning og lignende.

Endring av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av
eksisterende beplanting, nyplanting og lignende skal pa forhand godkjennes av
styret/arsmgtet. Dette gjelder ogsa innenfor tilleggsdel til den enkelte seksjon.

Styret kan gi bestemmelser om hgyde pa hekker og annen beplantning ogsa innenfor
tilleggsdel.



(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som naveerende eller tidligere
seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, ma ved rehabilitering og andre felles
tiltak pa eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhgrer. Styret/arsmotet avgjer
om remontering skal tillates.

(7) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre
offentlige bestemmelser er ikke tillatt.

3-2 Enerett til bruk av sportsbod

Sporstbod er tilknyttet boligseksjonene som tilleggsareal bygning, slik det fremgar av
tinglyste seksjoneringstegninger.

Disse bodene kan kun omsettes/selges sammen med seksjonen de er knyttet til, da boden
ivaretar det offentliges krav til bodplass.

Hver bod er tildelt egne nummer og fordeling av boder kommer frem av vedlegg 2.

Boder som ikke er tilknyttet boligseksjon ved overlevering fra utbygger Selvaag Bolig
ASA/Selvaag Bolig Ballerud AS til 1.kjgper av boligseksjonene eies og disponeres eksklusivt
av utbygger Selvaag Bolig ASA/Selvaag Bolig Ballerud AS inntil disse er solgt/overfart til
seksjon(er) i sameiet/og eller seksjoner evt. andrer eiersekjsonssameier som blir etablert
innenfor utbyggingsomradet Ballerud Hageby.

Retten kan bli tinglyst.

Det tas forbehold om at boder som ikke blir tilkknyttet boligseksjoner iht denne bestemmelse,
kan bli seksjonert som en eller flere naeringsseksjoner. Boder seksjonert som selvstendig
naeringsseksjon kan selges eller overfgres til andre seksjonseiere i sameiet eller til
seksjonseiere i gnr. 12 bnr. 28

Naboeiendommen gnr. 12 bnr. 28, Felt B6 har evigvarende bruks og adkomstrett til XX antall
boder i sameiets fellesareal, jfr. erkleering av 09.03.2026. Retten kan bli tinglyst.
Seksjonseierne og sameiet v/ styret er forpliktet til & medvirke til evt. tinglysing.

3-3 Andre tinglyste rettigheter

Gnr. 12 bnr. 28, felt B6, og sameiet, gnr. 12 bnr. 119 har gjensidige bruks og adkomsrett il
felles utearealer, felles tekniske rom og anlegg, og avsatt areal for gjesteparkering mellom
gnr./Bnr. 12/119 og gnr./Bnr. 12/28, jfr. erkeering av 09.03.2026

Retten kan bli tinglyst. Seksjonseierne og sameiet v/ styret er forpliktet til & medvirke til evt.
tinglysing.

3-4 Ordensregler og dyrehold
(1) Arsmatet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

(2) Dyrehold er tillatt sa lenge dette ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate er til skade
eller ulempe for de gvrige brukerne av eiendommen.



4. Parkeringsplasser

4-1 Organisering

Det er ca 197 parkeringsplasser i garasjekjeller under bebyggelsen som er skilt ut som en
egen neeringsseksjon. Naeringssekjonen er organisert som et tingsrettslig sameie; Ballerud
Hageby Garasjesameie.

Rettigheter og plikter fremkommer av Garasjesameiets vedtekter, se vedlegg 2

4 utvendige plasser pa felt B6, gnr 12 bnr. 28 og 2 utvendige p-plasser pa felt B3 er
seksjonert som fellesareal og avsatt til gjesteparkering.

16 p-plasser i naeringsseksjon 136, eies av Ballerud Hageby Sameie, er avsatt til til
gjesteparkering. Styret i sameiet kan fastsette naermere retningslinjer for bruk/leie av
gjesteparkeringsplasser.

4-2 Rettslig disposisjonsrett
Hver p-plass utgjer en ideell eierandel av naeringsseksjon parkering (Garasjesameiet).

Sameiere i naeringsseksjon parkering er seksjonseiere i sameiet og evt andre som har
ervervet p-plass fra utbygger.

En sameieandel med rett til en parkeringsplass kan, med mindre den overdras sammen med
tilhgrende eierseksjon, kun overdras til annen eierseksjon eller til annen boligseksjon eller
andel, eller boligselskap innenfor utbyggingsomradet Ballerug Hageby; gnr 12, bnr 28, eller
sameiet; gnr. 12 bnr. 119.

Utbygger Selvaag Bolig ASA/Selvaag Bolig Ballerud AS vil eie og disponere p-plasser som
ikke er solgt, og star fritt til & selger eller overfgre disse til andre, men skal fortrinnsvis selges
eller overfgres til seksjonseiere innenfor utbyggingsomradet Ballerug Hageby; gnr 12, bnr 28,
eller sameiet; gnr. 12 bnr. 119.

Sameiers eierrett (hjemmel) til den enkelte parkeringsplass vil ved den fgrste kjgpers
overtagelse av hver enkelt plass ved garasjeanleggets ferdigstillelse bli registrert pa den
enkelte sameier sin seksjon i grunnboken ved tinglysning (realkobling). Dersom den ideelle
andelen i naeringsseksjon parkering ikke skal fglge tilhgrende boligseksjon i Ballerud Hagby
ved senere salg, ma selger eller kjgper selv overfare den ideelle eierandelen til kjgpers
seksjon, jfr 2.avsnitt.

4-2.2 Fysisk bruk av garasjekjeller og parkeringsarealer.
Alle eiere i Garasjesameiet ma innrette seg etter bestemmelser fastsatt i vedtekter og
husordensregler for bruk av garasjekjeller og for atkomst til sameiets eiendom.

All ferdsel pa eiendommen og i kjigrebane og adkomstarealer skal skje hensynsfullt og slik at
annen ferdsel ikke ungdig hindres eller skade ungdig forvoldes. Det er ikke tillatt & parkere
utenfor oppmalte parkeringsplasser.

Parkeringsareal kan kun benyttes som oppstillingsplass for bil/MC, med mindre annen bruk
er godkjent av styret i Ballerud Hageby Sameie, eller styret i Ballerud Hageby Garasjesameie

4-3 Drift, vedlikehold og administrasjon Garasjesameie



Ballerud Hageby 1 Sameie v/ styret er ansvarlig for drift og vedlikehold av garasjeanlegget,
og administrasjon av Garasjesameiet, jfr vedtektene for Garasjesameiet.

Garasjesameiet kan bli etablert med egen administrasjon og eget styre, jfr. vedtekter for
Garasjesameiet vedlegg 2.

4-4 Kostnader
Felleskostnader knyttet til drift og vedlikehold av garasjeanlegget, fordeles med likt belgp pr
p-plass som disponeres.

Felleskostnader pr. utvendig p-plass skal vaere halvparten av felleskostnadene for innvendig
p-plass i garasjeanlegget.

Dette gjelder for eksempel kostnader til:
e sngrydding/feiing
e rengjering av garasjekjeller
e reparasjon av garasjeport
o forsikring
e stram
e Kkjgre- og adkomstarealer
¢ ventilasjon og evrig tekniske anlegg
e andre drifts og administrasjonskostnader knyttet til garasjeanlegget

Felleskostnader for p-plass skal innbetales til Ballerud Hageby Sameie, jfr og vedtekter for
Garasjesameiet vedlegg 2.

Inntekter og kostnader vedr. Garasjesameiet kan fares i et eget underregnskap under
Ballerud Hagbey Sameies regnskap.

4-5 Ladepunkt for el-bil og ladbare hybrider

(1) Det legges opp til at 100% av parkeringsplassene i Ballerud Hageby Garasjesameie
under felt B5 og B4 kan fa strem til opplading av el-bil. Parkeringsplassene i
garasjeanlegget, ekskl. gjesteplasser, leveres med elbillader. Det leveres et dynamisk
energistyringssystem. Medet dynamisk energistyringssystem kan tilgjengelig effekt
omfordeles pa samtlige ladepunkter slik at kapasiteten pa det enkelte punkt kan variere.
Stramforbruk belastes den enkelte eier av parkeringsplass.

4-6 Parkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne

(1) Har en seksjonseier, leietaker eller en i husstanden nedsatt funksjonsevne, kan denne
kreve at styret palegger en annen seksjonseier a bytte parkeringsplass. Bytteretten gjelder
bare dersom den som krever bytte, allerede disponerer en parkeringsplass i sameiet. Styret
bar tilstrebe at bytteplassen ligger i neerheten av sgkers seksjon. Retten til & bruke en
tilrettelagt plass varer sa lenge et dokumentert behov er til stede.



(2) Retten gjelder bare parkeringsplasser som i vedtak etter plan- og bygningsloven er krevet
opparbeidet til bruk av personer med nedsatt funksjonsevne.

(3) Denne bestemmelsen kan bare endres dersom samtlige seksjonseiere uttrykkelig sier
seg enige. Kommunen har vetorett mot endring av vedtektsbestemmelsen. Vedtekten ma
registreres i Foretaksregisteret.
5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar
5-1 Seksjonseierens plikt til a vedlikeholde bruksenheten
(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og andre
bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.
(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

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

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) rer, ledninger, sikringsskap fra og med farste hovedsikring eller inntakssikring

i) innsiden av vinduer, veranda- og ytterdarer til boligen
(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.
(4) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt
ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdgrer til bolig. Seksjonseier er
likevel ansvarlig for utskifting av gdelagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et

teknisk og skonomisk forsvarlig alternativ til & skifte ut hele vinduet.

(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avlgpsrgr apne frem til fellesledningen. Dette
gjelder ogsa sluk pa balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, beerende
veggkonstruksjoner og rgr eller ledninger som er bygget inn i baerende konstruksjoner.

(7) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som
er forarsaket av uveer, innbrudd eller haerverk.



(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for & utbedre,
plikter seksjonseieren straks a sende skriftlig varsel til styret.

(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om
innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks & sende skriftlig varsel til styret.

(10) Ny eier av seksjonen har plikt til a8 utfare vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting
i seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle veert utfart av den tidligere seksjonseier.

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

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

(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utferes slik at skader pa 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 ogsa reparasjon og utskifting nar
det er nadvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

(2) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom bruksenheter,
slik som rgr, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til
a fare nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe
for den aktuelle seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utvendig
vedlikehold av vinduer, veranda- og ytterdgrer til boligene.

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa slikt som utskifting av sluk, vinduer, veranda- og
ytterdarer til boligene eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, beerende
veggkonstruksjoner, samt rgr eller ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner med
unntak av varmekabler.

(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for & vedlikeholde, installere og
kontrollere felles installasjoner.

Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og gjennomfgres slik at det ikke
skaper ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller andre brukere

(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette paferer
seksjonseierne gjennom skader pa bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.

6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform

6-1 Felleskostnader



(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrgken
med mindre annet folger av disse vedtektene.

(2) Dersom seerlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den
enkelte bruksenhet eller etter forbruk.

(3) Kostnader forbundet med kollektivt bredband og tv fordeles med en lik andel pr. tilknyttet
seksjon.

(4) Kostnader til drift, vedlikehold og utskifting av heis i leilighetsbygg skal fordeles pa
seksjonseierne etter fglgende fordelingsnokkel: %2 del pa samtlige boligseksjoner iht
sameierbrok. % del pa seksjoner i leilighetsbygg iht innbyrdes sameierbrok.

Kostnader til drift, vedlikehold og renhold av trappelgp i leilighetsbygg skal fordeles pa
seksjonseierne etter fglgende fordelingsnokkel; %2 del pa samtlige boligseksjoner iht
sameierbrok. % del pa seksjoner i leilighetsbygg iht innbyrdes sameierbrgk.

(5) Kostnader til fiernvarme og kommunalt vann og avlgp inngar i felleskostnadene, herunder
kostnader til varmt tappevann i leilighetene, radiatoranlegg etc.

For leiligheter og rekkehus i B5 og leiligheter i B4 er det tre malere i hver boenhet; en for
varme, en for varmt tappevann og en for kaldtvann

For rekkehus i B3 er det to malere i hver boenhet, en for varme og en for varmt tappevann.
| tillegg har rekkehus i B3 egen kommunal kaldtvannsmaler. | tillegg har rekkehus i B3 egen
kommunal kaldtvannsmaler. Rekkehus i B3 blir fakturert direkte fra kommunen for vann- og
avlgp iht kommunal kaldtvannsmaler. Rekkehus i B3 skal i tillegg belastes for kommunalt
vann til fra felles varmtvannstilfarsel (malt over varmtvannsmaleren)

Individuelle private malere i hver boenhet avleses av Techem for avregning iht. malt forbruk.
Det kreves inn et manedlig akontobelgp fra alle boligseksjoner som avregnes iht avtalt
periode.

(6) Kostnader forbundet med drift og vedlikehold av garasjeanlegg og p-plasser i
naeringsseksjon parkering fordeles med likt belgp pr p-plass som disponeres, se vedtektenes
pkt. 4-4 og 11-4, jf. Garasjesameiet vedtekter, se vedlegg 2

Felleskostnader for utvendig p-plass seksjonert som tilleggsareal i grunn, skal betale
halvparten av felleskostnad for p-plass i garasjeanlegg.

(7) Dersom de seksjonseierne som bergres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene
fastsettes en annen fordeling enn den som falger av (1).

(8) Enhver endring av fordelingsngkkelen som utfgres i strid med denne bestemmelse er
ugyldig.



6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobelgp som fastsettes pa
arsmgtet, eller av styret, for & dekke sin andel av felleskostnadene.

(2) Akontobelgpet kan ogsa dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, pakostninger
eller andre fellestiltak pa eiendommen dersom arsmetet har vedtatt slik avsetning. Midlene
skal settes pa egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en felleskostnad og
innbetalingene skal falge sameiebrok.

6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren
som fglger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et
belgp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa det
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfert. Panteretten omfatter ogsa krav som skulle
ha veert betalt etter at det er kommet inn en begjeering 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 sameierbrgk.

7 Palegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

7-1 Mislighold

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

7-2 Palegg om salg av seksjonen

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
styret palegge vedkommende a selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal
opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve seksjonen solgt.

7-3 Palegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

Hvis seksjonseierens eller brukerens oppfgrsel medfgrer fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppfersel er til alvorlig
plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av
seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven §
39.



8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret — Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag
(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal besta av en leder og to til fire andre medlemmer.
Det kan velges inntil 2 varamedlemmer.

(2) Styremedlemmene tjenestegjar i to ar hvis ikke arsmeatet har bestemt noe annet.
Varamedlemmer velges for ett ar. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

(3) Arsmatet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal
velges seerskilt.

(4) Arsmotet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregédende styreperiode. Styret
bestemmer fordelingen av vederlaget.

(5) Nar szerlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til & fratre for tjenestetiden er ute.
Styret skal ha et rimelig forhandsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden ma forretningsfarer
varsles.

(6) Arsmatet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre.

8-2 Styremgter
(1) Styreleder skal sgrge for at styret mgtes sa ofte det trengs. Et styremedlem eller
forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.

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

(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, gjar mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, ma likevel
utgjgre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene

(4) Styret skal fare protokoll fra styremgtene. Alle de fremmgatte styremedlemmene skal
undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til
forretningsfarer.

8-3 Styrets oppgaver
Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sarge for forvaltningen av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger pa arsmgatet,

Det til enhver tid sittende styre, utgjer ogsa styret for Ballerud Hageby Garasjesameie, jfr.
vedtektene for Ballerud Hageby Garasjesameie, vedlegg 2

Styret skal ogsa sarge for vedlikehold og drift og adminstrasjon av naeringsseksjon 136,
garasjesameiet.

8-4 Styrets beslutningsmyndighet
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(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 arsmeatet, kan ogsa tas av styret om ikke
annet fglger av lov, vedtekter eller arsmeatets beslutning i det enkelte tilfelle.

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

8-5 Inhabilitet

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe sparsmal som
medlemmet selv eller dennes nzerstdende har en fremtredende personlig eller gkonomisk
seerinteresse i.

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar

(1) Styret har rett til & representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i
saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter ogsa a
gjennomfgre beslutninger truffet av arsmgtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers
angar fellesareal og fast eiendom.

(2) Styret kan ogsa gjere gjeldende krav seksjonseiere har mot utbyggeren dersom kravet
knytter seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.

(3) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i fellesskap.

9. Arsmotet

9-1 Arsmeatets myndighet og mindretallsvern.
(1) Arsmatet har den gverste myndigheten i sameiet.

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

9-2 Tidspunkt for arsmetet

(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 & innlevere saker som gnskes
behandlet.

(2) Ekstraordinaert arsmete 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.

9-3 Innkalling til arsmete

(1) Styret innkaller til arsmgte med et varsel som skal veere pa minst atte og hayst tjue
dager. Styret kan om nadvendig innkalle til ekstraordinzert arsmgte med kortere varsel, men
varselet kan aldri veere kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til
forretningsfarer.

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

(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene arsmgtet skal behandle. Skal arsmatet 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.
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(4) Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordineere arsmgtet, skal nevnes i
innkallingen nar styret har mottatt krav om det fer fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1).

9-4 Saker arsmetet skal behandle
(1) Arsmgtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til matet.

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

(3) Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke far ordingert
arsmete sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten veere
tilgjengelige i arsmatet.

(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 stedet
pa arsmatet 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 arsmgate for & avgjgre forslag som er fremsatt i mgtet.

9-5 Hvem kan delta i arsmgtet

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

(2) Styremedlemmer, forretningsfarer, revisor og leier av boligseksjon har rett til a veere til
stede pa arsmeotet og til & 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.
Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til & ta med
en radgiver til arsmatet. Radgiveren har bare rett til a uttale seg dersom et flertall pa
arsmotet tillater det.

9-6 Moteledelse og protokoll
(1) Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmgtet velger en annen meteleder. Mateleder
behgver ikke a vaere seksjonseier.

(2) Mgtelederen har ansvar for at det fgres protokoll over alle saker som behandles, og alle
beslutninger som tas pa arsmgatet. 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.

9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmeote
(1) I arsmeotet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall avgitte stemmer.
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Neeringsseksjon 136 (parkering), og neeringsseksjoner 133, 134 og 135 (bod) har ikke
stemmerett.

(2) For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme.

(3) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene likt,
avgjgres saken ved loddtrekning.

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmeotet

(1) Beslutninger pa arsmgtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet
flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. 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 arsmgatet for & 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) omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter

c) salg, kjap, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhgrer
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

f) Overfering av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32
attende ledd.

g) endring av vedtektene

(3) Vedtak om overfgring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere
kreves i tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, ogsa samtykke fra de bergrte, jf.
eierseksjonsloven § 33 tredje ledd.

9-9 Flertallskrav for szerlige bomiljatiltak

(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens 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 arsmgatet. Hvis tiltaket farer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pa mer enn fem prosent av de
arlige felleskostnadene, kreves det flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa
arsmetet.

13



(2) Huvis tiltakene fgrer med seg et samlet skonomisk ansvar eller utlegg for enkelte
seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet tiltaket
besluttes, kan tiltaket bare gjennomfares hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere
(1) Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmatet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg
enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om

a)
b)
c)
d)

salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen

opplgsning av sameiet

tiltak som medferer vesentlig endring av sameiets karakter

tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av
starrelsen pa kostnaden som tiltaket medferer, og uavhengig av hvor stort gkonomisk
ansvar eller utlegg tiltaket medfgrer for de enkelte seksjonseiere.

9-11 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om

et sgksmal mot en selv eller ens naerstaende

ens eget eller ens naerstaendes ansvar overfor sameiet

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

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

Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.
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10 Forretningsfarer, regnskap, revisjon og forsikring

10-1 Forretningsforer
Sameiet skal ha forretningsferer. Styret ansetter forretningsfarer og andre funksjoneerer i
samsvar med eierseksjonsloven § 61.

10-2 Regnskap og revisjon

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel.

Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av arsmgtet. Revisor tjenestegjgr inntil annen
revisor blir valgt.

10-3 Forsikring

(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent
forsikringsselskap. Forsikringen skal ogsa omfatte huseieransvarsforsikring,
styreansvarsforsikring og rettshjelpsforsikring. Innboforsikring er den enkelte sameier selv
ansvarlig for a tegne

(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret palegge seksjonseier & betale
egenandelen dersom skadearsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar.

11 Diverse opplysninger

11-1 Definisjoner

| disse vedtektene menes med

a) eierseksjon: eierandel i en bebygd eller planlagt bebygd og seksjonert eiendom, med
enerett for eieren til & bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen.

b) bruksenhet: et avgrenset areal av en seksjonert eiendom som en seksjonseier har
enerett til & bruke til bolig eller annet formal. En bruksenhet bestar av en hoveddel og
kan ogsa ha tilleggsdeler. Bruksenheten ma ha innvendige arealer og kan ogsa ha
utvendige arealer.

c) bruksenhetens hoveddel: en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning,
med egen inngang.

d) bruksenhetens tilleggsdel: de delene av bruksenheten som ikke er hoveddel.

e) fellesareal: de delene av eiendommen som ikke inngar i bruksenhetene.

f) boligseksjon: en seksjon som skal brukes til helarsbolig eller fritidsbolig.

g) neeringsseksjon: en seksjon som skal brukes til annet enn bolig.

h) samleseksjon: en seksjon som omfatter alle bruksenheter med samme formal.

i) sameiebrok: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet.

j) seksjonering: a dele en eiendom i flere bruksenheter etter reglene i loven her.

k) reseksjonering: en ny seksjonering av en eller flere seksjoner i en allerede seksjonert
eiendom.

[) sameiet (eierseksjonssameiet): fellesskapet av alle seksjonseierne.
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11-2 Hjemmelshaver til formuesgode

Sameie kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrert i et
realregister.

11-3 Endringer i vedtektene
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av arsmgtet med minst to tredjedeler av de
avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.

11-4 Generelle plikter

Seksjonseierne plikter & overholde bestemmelsene som fglger av kommunens
seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler
fastsatt av arsmgtet. Dersom ikke annet fglger av disse vedtekter, gjelder reglene i
eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr 65.

11-5 Midlertidige bestemmelser i byggetiden

Utbyggingsprosjektet "Ballerud Hageby” er planlagt gjennomfart ved utbygging i flere
byggetrinn, med en planlagt bebyggelse pa ca 160 boliger med 1 eller flere
naeringsseksjoner, felles utomhusarealer, anleggseiendommer, felles driftsforening mv.

Det tas forbehold om endring i organisering, oppdeling av eiendommen i en eller flere
eierseksjonssameier, opprettelse av anleggseiendom(er), utomhuseiendom mv. Det vises til
de forbehold som er tatt i prospekt/kjgpekontrakt/salgsmateriell.

Utbygger Selvaag Bolig ASA/Selvaag Bolig Ballerud AS, evt den disse utpeker, og deres
rettsetterfglgere star fritt til & igangsette og ferdigstille byggetrinn.

Utbygger Selvaag Bolig ASA/Selvaag Bolig Ballerud AS har som utbygger av eiendommene
(gnr 12, Bnr 28, og gnr 12 og bnr 119) rett til & utfare nedvendige bygningsmessige arbeider
for & fullfere prosjektet. Denne retten omfatter etablering av adkomst over og under bakken,
etablering av grentanlegg, sammenfgyning og tilknytning av bygningsmassen og anleggelse
av kulverter. | forbindelse med utfgringen av disse arbeidene har utbygger rett til & ha
staende anleggsmaskiner, utstyr, brakker m.v., gjerder og skilt pa eiendommene.

Inntil utbyggingsprosjektet "Ballerud Hageby” er ferdig utbygget, er sameiet og
seksjonseierne forpliktet til & yte ngdvendig medvirkning til at utbygger, evt den utbygger
utpeker, kan gijennomfgre en helhetlig utbygging i samsvar med utbyggers/selgers planer og
med de endringer som evt. blir gjort underveis, herunder reseksjonering og sammenlaing av
gnr. 12 bnr. 28 og gnr. 12 bnr. 119. Sameiet er herunder forpliktet til a la utbygger/selger
vederlagsfritt benytte deler av sameiets utvendige fellesarealer midlertidig for adkomst,
plassering lagring av utstyr/rigg med mer som er ngdvendig i anleggsperioden

Denne vedtektsbestemmelsen kan ikke endres uten samtykke fra utbygger eller utbyggers
rettsetterfglger. Denne vedtektsbestemmelse bortfaller uten behandling i arsmeatet nar
utomhusanlegg og fellesarealer er overtatt for siste byggetrinn i utbyggingsprosjektet
"Ballerud Hageby’.

00000
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