VEDTEKTER
for

Sandstranda boligsameie

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med opprettelsen av sameiet, sist endret pa sameiermgatet 29.09.16.
1. Navn, hva sameiet omfatter og dets formal

1-1 Navn og opprettelse
Sameiets navn er Sandstranda boligsameie. Sameiet er opprettet ved seksjoneringsbegjaring tinglyst den
XX.XX.2016.

1-2 Hva sameiet omfatter

Sameiet bestar av 79 boligseksjoner samt 15 naringsseksjoner pa eiendommen gnr 30 bnr 222 i Nedre Eiker
kommune. Adressen er Sandstranda 32, 34, 36 og 38. Seksjon 1 til og med seksjon 79 er boligseksjoner, seksjon 80
til 94 er naeringsseksjoner (omtalt som garasjeseksjon/-er).

Til hver seksjon er knyttet enerett til bruk av en bruksenhet som bestar av en hoveddel og eventuell(e)
tilleggsdel(er). Tilleggsdelene bestar av arealer som i den tinglyste seksjoneringsbegjearingen er definert som
tilleggsdeler til bruksenheten.

Bruksenhetens hoveddel og eventuell(e) tilleggsdel(er) utgjar til sammen bruksenheten.
Sameiebrgken tar utgangspunkt i areal BRA for bruksenhetens hoveddel.
Hver boligseksjon har bruksrett til én bod og én parkeringsplass i sameiets fellesarealer.

1-3 Formal

Sameiets formal er & ivareta sameiernes felles interesser i eiendommen og a sikre forsvarlig drift og vedlikehold av
fellesomrader, eiendeler, mv. tilhgrende sameiet, til beste for sa vel eiere og brukere av seksjonene for bolig og
nering.

2. Rettslig raderett

2-1 Rettslig raderett

Den enkelte sameier rar som en eier over sin seksjon og har full rettslig raderett over sin seksjon, herunder rett til
overdragelse, utleie og pantsettelse, med mindre noe annet faglger av lov eller disse vedtektene. Neeringsseksjonene
snr. 80-94 (parkeringsplasser) kan bare omsettes, eller pa annen mate overdras, til en sameier i Sandstranda
boligsameie.

| forbindelse med eierskifte skal det straks gis skriftlig melding til styret v/forretningsfgrer om ny eier, samt
melding om ny adresse pa eier, eller navn og adresse pa eiers kontaktperson.

Ved utleie av leiligheten skal styret v/forretningsfarer ogsa ha skriftlig melding om hvem som til enhver tid
benytter seg av seksjonen.
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3. Bruken av boligen, nzringslokalene og fellesarealene

3-1 Rett til bruk

(1) Boligseksjonene skal brukes til bolig, og kan ikke brukes til neeringsformal. Garasjeseksjonene, seksjon 80 til
94, kan kun brukes til parkering. Den enkelte sameier har enerett til bruk av sin bruksenhet og rett til & nytte
fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.

(2) Bruken av bruksenheten og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate vaere til skade eller
ulempe for andre sameiere.

(3) Sameiet tillater kameraovervaking. Kameraovervaking skal meldes og merkes. Kameraovervaking skal normalt
ikke finne sted dersom vakthold/overvaking kan lgses eller risikoen minimeres gjennom alternative tiltak.

(4) Det er forbud mot oppsetting av parabolantenner i sameiet.

(5) Dersom sameiermgtet ikke har truffet vedtak om bruken, bestemmer styret hvordan fellesarealene skal brukes.
Fellesarealene ma ikke brukes slik at andre sameiere hindres i & bruke dem. Alle installasjoner pa fellesarealene ma
pa forhand godkjennes av styret. Tiltak som er ngdvendige pa grunn av en sameiers eller et husstandsmedlems
funksjonshemming kan ikke nektes godkjent uten saklig grunn.

3-2 Parkering og boder

Sameiet har 79 parkeringsplasser i garasjekjelleren. Enkelte av parkeringsplassene har el-punkt for elbil som er
bekostet av den enkelte sameier. El-punktet er derfor til bruk for parkeringsplassen som ligger naermest til dette
punktet. Hver seksjon gis midlertidig eksklusiv bruksrett til en parkeringsplass i garasjen. Parkeringsplassene er
fordelt med én plass til hver bruksenhet som angitt i bilag 1 til vedtektene. Nummereringen pa tegningen
sammenholdt med oversikten angir hvilken parkeringsplass som er fordelt til hvilken seksjon. 5 av
parkeringsplassene er HC plasser. Sameierne som disponerer HC plass ma paregne bytte av plass dersom sameier,
eller én av sameiers husstandsmedlemmer, dokumenterer behov for HC plass, jf. punkt 3-3 om dette. Sameierne
ma ellers gi sitt samtykke til endring i fordelingen.

Bodene er fordelt pa samme mate i bilag 1. Sameierne ma gi sitt samtykke til endring i bodfordelingen.
Sameiermgte kan fastsette ordensregler og retningslinjer for bruken av parkeringsplassene.
Plassene utendgrs er forbeholdt besgkende.

3-3 Parkeringsplasser for funksjonshemmede

5 av parkeringsplassene i garasjen til sameiet er definert som og tilrettelagt for funksjonshemmede (HC-plasser).
Ved opprettelsen av sameiet er HC-plassene tildelt de sameierne som dokumenterte behov for HC-plass, mens
resterende HC-plasser er tildelt gvrige sameiere.

Dersom en seksjon i sameiet i fremtiden blir overdratt til kjgper med dokumentert behov for HC-plass, er sameiere
som disponerer HC-plass uten behov for HC-plass forpliktet til & vike. Det samme gjelder dersom sameier som eier
seksjon med parkeringsplass i lgpet av sin eiertid far dokumentert behov for HC-plass. Eieren av seksjonen med
den HC-plass som er nazrmest i avstand og som benyttes av sameier uten behov for HC-plass skal da bytte
parkeringsplass og overta plassen som tilligger seksjonen hvor eieren har behov for HC-plass.

Kjaper eller eier av seksjon med parkeringsplass som har eller far behov for HC-plass ma sgke styret om dette,
samt oversende tilstrekkelig dokumentasjon for behovet. Styret tar stilling til om dokumentasjonen er tilstrekkelig,
dog skal legeattest 0.l. normalt aksepteres, og beslutter i sa fall bytte av plass. Alle sameiere er i sa tilfelle forpliktet
til & akseptere bytte av parkeringsplasser. Styret kan alene vedta bytte av parkeringsplass etter denne bestemmelse.

Dersom alle HC-plassene i eiendommen disponeres av seksjonseiere med dokumentert behov, fordeles disse etter
eiertid i sameiet ved eventuell ledighet.

3-4 Ordensregler
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Sameiermgtet kan fastsette vanlige ordensregler. Sameierne plikter & falge de til enhver tid gjeldende ordensregler.
Selv om det i ordensreglene skulle vedtas forbud mot dyrehold, kan bruker av boligseksjonen holde dyr dersom
gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de gvrige brukere av eiendommen.

4. Vedlikehold, ombygning og endring av egen seksjon

4-1 Sameiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte sameier skal holde seksjonen, og andre rom og annet areal som hgrer seksjonen til forsvarlig
vedlike, slik at det ikke oppstar skade eller ulempe for de andre sameierne. Sameierne skal vedlikeholde slikt som
vinduer, rgr, sikringsskap fra og med ferste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler,
inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige flater. Vatrom ma
brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

(2) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa ngdvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rar, sikringsskap fra og
med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som
vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater,
skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige derer med karmer.

(3) Sameieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avlgpsledninger béade til og fra egen
vannlas/sluk og fram til sameiets felles-/hovedledning. Sameierne skal selv rense eventuelle sluk pa terrasser/
balkonger o.1. herunder holde dette fritt for is, sng, blader osv.

(4) Sameieren skal holde seksjonen fri for insekter og skadedyr.

(5) Oppdager sameieren skade i seksjonen som sameiet er ansvarlig for & utbedre, plikter sameieren straks a sende
melding til sameiet.

(6) Sameierne kan bli erstatningsansvarlig overfor sameiet og andre sameiere for tap som falger av forsemt
vedlikehold.

(7) Styret har rett til & gi palegg om vedlikehold og reparasjonsarbeider for ethvert forhold hvor dette finnes
pakrevd av bygningsmessige hensyn. Dersom palegget ikke etterkommes, kan styret vedta a la arbeidene utfares
for vedkommende sameiers regning.

(8) Ved eierskifte har ny eier av seksjonen plikt til & utfere vedlikehold, reparasjon og utskifting, selv om dette
skulle veert utfert av forrige eier.

(9) Sameieren er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med pabudt brannvernutstyr, og at dette fungerer og er i
forskriftsmessig stand. Sameieren har plikt til & gjennomfare forsvarlig vedlikehold, slik at det ikke oppstar skade
pa fellesarealer eller andre bruksenheter, eller ulempe for andre sameiere.

4-2 Sameiets vedlikeholdsplikt
(1) Sameiet skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa langt plikten ikke ligger pa
sameierne.

(2) Felles rar, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gér gjennom seksjonen, skal sameiet holde ved
like. Sameiet har rett til & fare nye slike installasjoner gjennom seksjonene dersom det ikke er til vesentlig ulempe
for sameieren.

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter utvendig vedlikehold og utskifting av vinduer, herunder ngdvendig
utskifting av isolerglass, og ytterdarer.

(4) Sameieren skal gi adgang til seksjonen slik at sameiet kan utfere sin vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn,
reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfaring av arbeid skal gjennomfares slik at det ikke er til ungdig ulempe for
sameieren eller annen bruker av seksjonen.

(5) Sameierne kan kreve erstatning fra sameiet for skader som fglger av forsemt vedlikehold fra sameiet.
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4-3 Ombygning og endring av egen seksjon

(1) Verken styret eller en enkelt sameier kan motsette seg innvendig ombygning som gjelder endringer av en
seksjon, med mindre det svekker eiendommen bygningsteknisk eller er til vesentlig sjenanse eller ulempe for
gvrige seksjonseiere.

(2) Utvendig tilbygg, endringer eller inngrep i fasaden kan ikke foretas uten samtykke fra sameiet, videre kreves
godkjennelse fra bygningsmyndighetene.

5. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform

5-1 Felleskostnader

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seqg til den enkelte bruksenhet, skal fordeles mellom sameierne ved
at 30 prosent av kostnadene fordeles med like store belgp pa hver seksjon, mens gvrige 70 prosent av kostnadene
fordeles pa hver seksjon etter sameiebrgken. Kommunale avgifter faktureres direkte til seksjonseier. Det lgper ikke
felleskostnader for seksjoner far det er gitt brukstillatelse for seksjonen.

Seksjoner som disponerer parkeringsplass i en garasjeseksjon betaler et tillegg pa kr. 200 pr. maned pr slik
disponibel garasjeplass. Belgpet justeres arlig ift. gkningen i KPI. Fordelingen av kostnadene skal dermed ikke skje
etter sameiebrgken for garasjeseksjonen (seksjon 80-94). Manedskostnadene skal blant annet dekke fglgende
kostnader for parkeringsplassene, som sameiet har ansvar for:

- vedlikehold og drift av tekniske anlegg,

- vedlikehold og utskiftning av port og darer til garasjekjelleren,

- vedlikehold av adkomstarealer som gjelder garasjekjelleren,

- vaktmestertjenester og andre vedlikeholdstjenester som gjelder garasjekjelleren,

- arlig rengjering av dekke i garasjekjelleren,

- kostnader ved oppvarming og belysning i garasjekjelleren, og

- andre vedlikeholds- og driftskostnader som apenbart knytter seg til garasjekjelleren

Gulvvarme betales a-konto hver maned og avregnes arlig etter BRA for bruksenhetens hoveddel. Varmtvann
betales a-konto hver maned og avregnes arlig etter forbruk.

Hvis seerlige grunner taler for a fordele kostnadene etter nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk
fordeles kostnadene ikke etter sameiebrgken.

Den enkelte sameier skal forskuddsvis hver maned betale felleskostnader fastsatt av styret. Felleskostnadene kan
ogsa dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen,
dersom sameiermgtet har vedtatt slik avsetning.

5-2 Panterett for sameiernes forpliktelse

De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som fglger av sameieforholdet. Pantekravet
kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet svarer til folketrygdens grunnbelgp pa tidspunktet da
tvangsdekning besluttes gjennomfart.

5-3 Heftelsesform
For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte sameier i forhold til sin sameiebrgk.

6. Mislighold m.m.

6-1 Mislighold
Sameiers 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.

6-2 Palegg om salg

Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret palegge vedkommende a selge
seksjonen, jfr. eierseksjonslovens § 26 farste ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold
gir styret rett til & kreve seksjonen solgt.
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6-3 Fravikelse

Medfgrer sameierens oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller er sameierens
oppfarsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen
etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.

7. Styret og dets vedtak

7-1 Styret - sammensetning
(1) Sameiet skal ha et styre som skal besta av en styreleder og 2-4 andre medlemmer med inntil 3 varamedlemmer.
Styremedlemmer behgver ikke veaere sameiere, men ma veere myndig.

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar om ikke annet er bestemt av sameiermgtet.
Varamedlemmer velges for to ar. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges. VVed konstituerende sameiermate,
velges 1 styremedlem og 1 varamedlem kun for ett ar, slik at ikke hele styret er pa valg samtidig, derved oppnar
man kontinuitet i styrearbeidet.

(3) Styret skal velges av sameiermgtet. Sameiermgtet velger styreleder ved serskilt valg. Styret velger nestleder
blant sine medlemmer.

7-2 Styrets oppgaver

(1) Styret skal serge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for forvaltningen av sameiets anliggen-
der, herunder forvaltning av parkeringsplassene i garasjeseksjonen/-e, i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i
sameiermgtet. Styret har herunder myndighet til  treffe alle bestemmelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt
til andre organer. Styret kan videre innga avtale om forretningsfarsel.

(2) Styrelederen skal sarge for at styret holder mgte sa ofte som det trengs. Et styremedlem eller forretningsfereren
kan kreve at styret sammenkalles.

(3) Styret skal fare protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de frammgatte
styremedlemmene.

7-3 Styrets vedtak

Styret er vedtaksfart nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Vedtak kan gjeres med mer enn
halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene likt, gjor matelederens stemme utslaget. De som stemmer for et
vedtak, ma likevel utgjgre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene.

7-4 Representasjon og fullmakt
To styremedlemmer i fellesskap representerer sameiet utad og tegner dets navn.

8. Sameiermgtet

8-1 Myndighet
Den gverste myndighet i sameiet utgves av sameiermgtet.

8-2 Tidspunkt for sameiermgtet
(1) Ordinzrt sameiermgte skal holdes hvert ar innen utgangen av april maned.

(2) Ekstraordinzrt sameiermgte skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller ndr minst to sameiere som til
sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ansker behandlet.

8-3 Varsel om og innkalling til sameiermgte
(1) Forut for ordineert sameiermgte skal styret varsle sameierne om dato for mgtet og om frist for innlevering av
saker som gnskes behandlet.

(2) Sameiermatet skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal veere pa minst atte og hayst tjue dager.
Ekstraordinzrt sameiermgte kan om ngdvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal veere pa minst tre
dager. | begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til forretningsfareren.
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(3) linnkallingen skal de sakene som skal behandles vare bestemt angitt. Skal et forslag som etter loven eller
vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall kunne behandles, ma hovedinnholdet veere angitt i
innkallingen. Saker som en sameier gnsker behandlet i det ordinaere sameiermgatet, skal nevnes i innkallingen nar
styret har mottatt krav om det etter vedtektenes punkt 8-3 (1).

8-4 Saker som skal behandles pa ordinzrt sameiermgte
P4 ordinaert sameiermgte skal disse sakene behandles:

= Konstituering

= Styrets arsheretning

= Arsregnskap

= Valg av styremedlemmer

= Andre saker som er nevnt i innkallingen

8-5 Mateledelse og protokoll
Sameiermagtet skal ledes av styrelederen med mindre sameiermgtet velger en annen mateleder, som ikke behgver a
veere sameier. Mgtelederen skal sgrge for at det fares protokoll fra sameiermatet.

8-6 Stemmerett og fullmakt
(1) I sameiermgtet har sameierne stemmerett med én stemme for hver boligseksjon de eier. Neeringsseksjonen 80-
94 (garasjeseksjon) har ingen stemmer.

(2) Hver sameier kan mgte ved fullmektig. For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme. Sameierne
har rett til & ha med én radgiver pa sameiermgte.

8-7 Vedtak pa sameiermgtet
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 8-4 i vedtektene kan ikke sameiermgtet fatte vedtak i andre saker enn de som
er bestemt angitt i innkallingen.

(2) Med de unntak som falger av loven eller vedtektene fattes alle beslutninger av sameiermgtet med vanlig flertall
av de avgitte stemmer. Ved valg kan sameiermgtet pa forhand fastsette at den som far flest stemmer skal regnes
som valgt.

(3) Stemmelikhet avgjeres ved loddtrekning.

(4) Det kreves minst to tredjedels flertall av de avgitte stemmer i sameiermgtet for vedtak om:

a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter forholdene i sameiet
gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,

b) omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter,

¢) salg, kjap, bortleie eller leie av sameiets faste eiendom, herunder seksjon i sameiet som tilhgrer eller skal
tilhgre sameierne i fellesskap,

d) andre rettslige disposisjoner over fast eiendom, som gar ut over vanlig forvaltning,

e) samtykke til endring av formal for en eller flere bruksenheter fra boligformal til annet formal eller
omvendt,

f) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 12 annet ledd annet punktum,

g) tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som gar ut over vanlig forvaltning
og vedlikehold, nar tiltaket farer med seg skonomisk ansvar eller utlegg for sameierne pa mer enn 5
prosent av de arlige fellesutgiftene,

h) endring av vedtektene.

(5) Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, samt vedtak som innebarer
vesentlige endringer av sameiets karakter, krever tilslutning fra samtlige sameiere.

(6) Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel. Sameiets revisor velges av sameiermgtet, og
tjenestegjar inntil ny revisor velges. Revisor skal veere registrert eller statsautorisert. Styret skal sgrge for at det blir
fart regnskap og utarbeidet arsoppgjer etter reglene i lov om regnskapsplikt av 13. mai 1977 nr 35.
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(7) Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av sameiermgtet med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer,
med mindre eierseksjonsloven stiller strengere krav.

9. Ugildhet (inhabilitet) og mindretallsvern

9-1 Ugildhet
(1) Et styremedlem ma ikke delta i behandlingen eller avgjarelsen av noe spgrsmal som medlemmet selv eller
narstaende har en framtredende personlig eller gkonomisk serinteresse i.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemning pa sameiermgtet om avtale med seg
selv eller naerstaende eller om ansvar for seg selv eller narstaende i forhold til sameiet. Det samme gjelder
avstemning om palegg om salg eller krav om fravikelse etter eierseksjonslovens 88§ 26 og 27.

9-2 Mindretallsvern

Sameiermgtet, styret eller forretningsfarer kan ikke treffe beslutning som er egnet til & gi visse sameiere eller andre
en urimelig fordel pa andre sameieres bekostning.

10. Forsikring

Styret skal sgrge for og pase at eiendommen med bebyggelse til enhver tid er fullverdiforsikret.

Seksjonseiere har selv ansvar for a tegne forsvarlig forsikring som dekker inventar, innbo og lgsare i seksjonen.
11. Forholdet til eierseksjonsloven

Lov om eierseksjoner av 23. mai 1997 nr. 31 kommer til anvendelse sa framt intet annet er fastsatt i disse
vedtektene.
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