
Disse vedtektene er utarbeidet i forbindelse med salg av boliger i Prosjektet Skjoldnes. Vedtektene er å 

betrakte som foreløpige, og det tas forbehold om endringer i forbindelse med innsendelse av endelig 

seksjoneringsbegjæring mv.  

 

 

VEDTEKTER FOR SAMEIET SKJOLDNES I 

 

1. NAVN 

Sameiets navn er Sameiet Skjoldnes I ("Sameiet"). 

 

2. EIERFORHOLD 

Sameiet består av de respektive eierseksjonene i eiendommen gnr. 40, bnr. [●] i Bergen 

kommune. 

 

Sameiet består av 59 boligseksjoner og 2 næringsseksjoner (garasjeanlegg).  

 

Den enkelte sameier har en sameieandel i eiendommen med tilknyttet enerett til bruk av 

den, eventuelt de bruksenheter vedkommende sameier har grunnbokshjemmel til. 

 

I tillegg har sameierne rett til bruk av Sameiets fellesareal. 

 

Det vil ved seksjoneringen fastsettes en sameiebrøk for hver eierseksjon som uttrykker sam-

eieandelens størrelse basert på den enkelte bruksenhets bruksareal (dvs. eksklusiv bal-

kong/terrasse/uteareal).  

 

3. FORMÅL 

Sameiets formål er å ivareta og koordinere fellesinteressene til sameierne i eiendommen. 

 

4. SAMEIERNES RETTIGHETER OG PLIKTER 

Sameierne er forpliktet til å rette seg etter Sameiets vedtekter, ordensregler gitt av styret, 

lov om eierseksjoner av 23. mai 1997 nr. 31, samt vedtak fattet av sameiermøtet og styret. 

 

Den enkelte sameier har enerett til bruk av sin bruksenhet, og rett til å utnytte fellesarealer 

til det de er beregnet eller vanligvis brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og 

forholdene. Fellesarealene må ikke brukes slik at andre sameiere hindres i å bruke dem. 

Styret kan gi bestemmelser om hvordan fellesarealene skal brukes. Styrets avgjørelse kan 

bringes inn for sameiermøtet. 

 

Selv om den enkelte sameier har enerett til bruk av sin bruksenhet, plikter sameieren å gi 

adgang til bruksenheten når dette er nødvendig av hensyn til vedlikeholdsarbeider o l. Dette 

gjelder så vel bruksenhetens hoveddel som tilleggsdel. 

 

Bruksenheten kan bare nyttes i samsvar med formålet. Bruken av bruksenheten og felles-

arealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre 

sameiere. 
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Den enkelte sameier skal for egen regning holde sin bruksenhet (hoveddel som tilleggsdel) 

forsvarlig ved like slik at det ikke oppstår skade eller ulempe for de andre sameierne. 

 

Vedlikeholdsansvaret omfatter: 

 

– vann- og avløpsledninger fra og med forgreningspunktet til bruksenheten 

– elektriske ledninger fra og med bruksenhetens sikringsboks 

– hele inngangsdøren til den enkelte bruksenhet og innsiden av enhetens vinduer. 

– innvendige flater på balkong/terrasser, terrasserekkverk, renhold av sluk. 

– rørføring fra koblingskap til radiator og radiatorene. 

 

Oppsetting av markiser, utvendige persienner og parabolantenne kan kun skje etter forut-

gående godkjennelse og vedtak av styret. 

 

Øvrig ytre vedlikehold av eiendommen med bygninger, balkonger, fellesrom, fellesarealer, 

anlegg og utstyr, er Sameiets ansvar. 

 

Ved manglende vedlikehold hos sameier, kan styret etter rimelig varsel la dette utføres for 

sameiers regning. 

 

5. FORDELING AV FELLESUTGIFTER 

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

nader. 

 

Som felleskostnader anses blant annet: 

 

(a) eiendomsforsikring, 

(b) kostnader ved forretningsførsel og revisjon, samt styrehonorarer. 

(c) Kostnader til drift og vedlikehold av fellesarealer/felles installasjoner, herunder 

heiser og adkomstarealer 

(d) kostnader til vaktmestertjenester 

(e) strøm og oppvarming i fellesarealer og felles kommunale avgifter 

(f) kostnader til fjernvarme 

 

Felleskostnadene skal fordeles etter sameiebrøk, men med følgende unntak: 

 

– Boligseksjonene betaler alene de utgifter som kun kommer boligseksjonene til 

gode, som drift og vedlikehold (herunder renhold) av fellesarealer som kun tjener 

til boligseksjonenes bruk, utgifter knyttet til sykkelparkering og bodareal i kjeller. 
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Utgifter som nevnt fordeles forholdsmessig mellom boligseksjonene i henhold til 

sameiebrøk. 

– Kostnader til kabel-TV/bredbånd, fordeles med lik del på hver boligseksjon. 

– Garasjeseksjonene betaler alene de utgifter som knytter seg til Garasjeseksjonene. 

– Dersom en eier/bruker av en seksjon driver virksomhet eller iverksetter tiltak som 

påfører Sameiet særlig høye kostnader, kan vedkommende eier/bruker pålegges å 

dekke en større andel av kostnadene enn fordeling etter dette punkt skulle tilsi. 

Slik dekning kan pålegges av sameiermøtet med 2/3 flertall. 

– Utover ovenstående punkter fordeles dessuten kostnadene etter nytten for den en-

kelte bruksenhet eller etter forbruk i stedet for etter sameiebrøk, dersom særlige 

grunner taler for det, jf eierseksjonsloven § 23 første ledd. 

 

Styret skal påse at alle fellesutgifter blir dekket av Sameiet slik at det unngås at kreditorer 

gjør krav gjeldende mot den enkelte sameier for Sameiets forpliktelser. 

 

Den enkelte sameier skal betale et månedlig à konto beløp til dekning av sin andel av de 

årlige felleskostnadene. Beløpets størrelse fastsettes av styret slik at de samlede à konto be-

løp med rimelig margin dekker de felleskostnader som antas å ville påløpe i løpet av ett år. 

Eventuelt overskudd skal ikke tilbakebetales, men skal hensyntas ved fastsettelse av à konto 

beløp for neste periode. 

 

Unnlatelse av å betale fastsatt andel av fellesutgifter anses som mislighold fra sameiernes 

side. 

 

6. SAMEIERMØTER 

Ordinært sameiermøte holdes hvert år innen utgangen av april. Innkallelse og gjennomfø-

ring skal skje i henhold til eierseksjonsloven, kapittel VI. 

 

Alle sameiere har rett til å delta i sameiermøte med forslags-, tale-, og stemmerett. Sameiers 

ektefelle, samboer eller annet husstandsmedlem har møte- og talerett. En sameier har også 

rett til å ta med en rådgiver til sameiermøtet. Rådgiver har talerett dersom sameiermøtet gir 

tillatelse til dette med alminnelig flertall. 

 

Styremedlemmer, forretningsfører og revisor i Sameiet har rett til å delta i sameiermøte med 

forslags- og talerett. Sameiets styreleder og forretningsfører har plikt til å være til stede. 

 

På sameiermøtet har hver seksjon én stemme. 

Alle sameiere kan velges til verv i Sameiet. En sameier kan nekte gjenvalg den påfølgende 

periode. Fraværende sameiere kan velges dersom de har gitt skriftlig samtykke. 

 

Sameierne har rett til å møte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert 

fullmakt. 

 

Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen skal ordinært sameiermøte behandle: 
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1. Årsmelding fra styret, 

2. Årsregnskap, eventuelt regnskapsoversikt 

3. Valg av leder, styremedlemmer og varamedlem og dets godtgjørelse 

4. Valg av revisor 

5. Budsjett for kommende år 

6. Vedlikeholdsplan 

For øvrig behandler sameiermøtet andre saker som nevnt i innkallelsen. 

 

7. EKSTRAORDINÆRT SAMEIERMØTE 

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

sameiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene krever det, og samtidig opp-

gir hvilke saker de ønsker behandlet. Styret innkaller skriftlig til ekstraordinært sameier-

møte med minst 3 og høyst 20 dagers varsel. Innkallingen skal skje på samme måte som for 

ordinært sameiermøte, jf punkt 6. 

 

8. SAMEIERMØTETS VEDTAK 

Med mindre annet følger av vedtektene eller lov om eierseksjoner, gjelder som sameiermø-

tets beslutning det som flertallet av stemmene er avgitt for. Blanke stemmer anses som ikke 

avgitt. Står stemmene likt, avgjøres saken ved loddtrekning. 

 

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmer i sameiermøtet for vedtak om bl.a.: 

 

(a) endring av vedtektene, 

(b) ombygging, påbygging, større vedlikeholdsarbeider, eller andre endringer av be-

byggelsen eller tomten som etter forholdene i Sameiet går ut over vanlig forvaltning 

og vedlikehold, 

(c) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 

bruksenheter, 

(d) salg, kjøp, bortleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjon i Sameiet som tilhø-

rer eller skal tilhøre sameierne i fellesskap, 

(e) andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning, 

(f) samtykke til endring av formål for en eller flere bruksenheter fra boligformål til et 

annet formål, 

(g) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 12 annet ledd annet 

punktum, 
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(h) tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som går 

ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, når tiltaket fører med seg økonomisk an-

svar eller utlegg for sameierne på mer enn fem prosent av de årlige fellesutgiftene. 

Følgende beslutninger krever tilslutning fra de sameiere det gjelder: 

 

(i) at eierne av bestemte seksjoner skal ha plikt til å holde deler av fellesarealet ved 

like, 

(j) innføring av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige rådigheten over 

seksjonen, 

(k) innføring av vedtektsbestemmelse om en annen fordeling av felleskostnadene enn 

bestemt i § 15. 

 

Det kreves tilslutning fra samtlige sameiere for vedtak om salg eller bortfeste av hele eller 

vesentlige deler av eiendommen. 

 

Sameiermøtet eller styret i Sameiet kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse 

sameiere eller andre en urimelig fordel på andre sameieres bekostning. 

 

9. STYRET 

Sameiet skal ha styre bestående av minst 3 medlemmer, høyst 5, og 1 varamedlem som velges 

av sameiermøtet. Styrets leder velges særskilt for 2 år, styre- og varamedlemmer tjenestegjør 

2 år. Tjenestetiden opphører ved avslutningen av det ordinære sameiermøtet i det år tjenes-

tetiden utløper. Styret velger selv sekretær, eventuelt kasserer. Første år velges likevel 2 

medlemmer bare for 1 år. 

  

Styret forestår den daglige drift av Sameiets eiendom i samsvar med lov, Sameiets vedtekter, 

sameiermøtets vedtak og husordensregler. Det skal føres protokoll over styrets vedtak og 

saker. Styret fører regnskap som følger kalenderåret. 

 

Styret er beslutningsdyktig når 2 medlemmer møter. Styret representerer sameierne og for-

plikter dem med underskrift av styrets leder og ett styremedlem i fellesskap i saker som 

gjelder sameiernes felles rettigheter og plikter, herunder gjennomføringen av vedtak truffet 

av sameiermøtet eller styret, og plikter som angår fellesareal og fast eiendom for øvrig. 

 

Styret kan, dersom ordinær drift tilsier det, regulere sameiernes innbetalinger til dekning av 

fellesutgifter, med en fordeling som samsvarer med vedtektenes punkt 5. 

 

Styret har fullmakt til å ansette og avsette forretningsfører. I saker som gjelder vanlig for-

valtning og vedlikehold, kan forretningsfører representere sameierne på samme måte som 

styret. 

 

Styret fungerer som valgkomité, eller det kan opprette en egen valgkomité. 

 

Styret gis myndighet til å utarbeide husordensregler, samt regler for felles uteareal. Endring 

av Husordensreglene gjøres med alminnelig flertall av de avgitte stemmer i sameiermøtet. 
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10. SALG / UTLEIE – RETTSLIG RÅDIGHET 

Ved salg og bortleie av seksjoner skal styret og forretningsfører skriftlig underrettes. Dette 

gjelder også ved utleie av tilleggsdeler. 

 

Dersom en sameier leier ut sin bolig skal hun/han påse at leietaker skriftlig forplikter seg til 

å følge Sameiets vedtekter, ordensregler, samt vedtak fattet av sameiermøter og styret. 

 

Forretningsfører gis rett til å avkreve ny sameier et gebyr for sitt arbeid i forbindelse med 

eierskifte. 

 

Sameierne har ikke forkjøps- eller innløsningsrett. 

 

Sameiet har ikke oppløsningsrett, med mindre det foreligger tilslutning fra samtlige samei-

ere. 

 

11. VEDLIKEHOLD, DRIFT 

Fellesarealet skal holdes forsvarlig ved like. Det skal utarbeides forslag til årlig vedlikeholds-

program for fellesarealer, som fremlegges på det ordinære sameiermøtet for godkjennelse. 

 

Sameiermøte kan med vanlig flertall vedta avsetning til fond til framtidig vedlikehold. Med 

to tredjedels flertall kan sameiermøte vedta avsetning til påkostningsfond til bruk for be-

stemte tiltak for standardheving. 

 

Styret kan gjennomføre pålegg gitt av offentlige myndigheter vedrørende eiendommen. 

 

12. ØVRIGE FORPLIKTELSER  

Sameiet Skjoldnes I skal til enhver tid være sameier i Sameiet Skjoldnes Vel I og Sameiet 

Skjoldnes Vel II.  

 

13. ANSVAR UTAD 

For sameiernes felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte sameier etter sameierbrøken, 

med de unntak som fremgår av disse vedtekter. 

 

14. FORSIKRING 

Eiendommen skal til enhver tid holdes betryggende forsikret i godkjent selskap. Styret er 

ansvarlig for at forsikring tegnes og at forsikringspremie betales. 

 

Påkostninger på den enkelte bruksenhet som ikke omfattes av Sameiets fellesforsikring, må 

den enkelte sameier selv forsikre på betryggende måte. Innboforsikring må tegnes av den 

enkelte sameier. 
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15. PANTERETT 

For krav mot en sameier som følger av sameierforholdet, herunder krav om dekning av fel-

leskostnader, har de øvrige sameiere lovbestemt panterett i den aktuelle sameiers seksjon, 

jf. eierseksjonsloven § 25. 

 

16. MISLIGHOLD OG FRAVIKELSE 

Hvis en seksjonseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter i sameieforhol-

det, kan styret pålegge vedkommende å selge seksjonen. Advarsel skal gis skriftlig og opp-

lyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. 

 

Medfører en sameiers oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendom-

men, eller er sameierens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens øvrige 

brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13. 

 

17. TVIST  

Eventuelle tvister i sameierforhold avgjøres av de ordinære domstolene. Partene vedtar ei-

endommens verneting som verneting ved tvister som gjelder eiendommen. 

 

 

 

*** 


