
VEDTEKTER FOR ÅSE BRYGGE SAMEIE 

Disse vedtektene er endret i samsvar med beslutninger på årsmøter følgende år: 

Vedtektene ble første gang vedtatt i 2013. 

27.november 2018 ble vedtektene tilpasset ny eierseksjonslov   

28.mars 2023 endringer i § 2.3 Seksjonseierens rettslige disposisjonsrett (godkjenning av nye 
eier og godkjenning av ny leietaker) 

9. april 2024 endringer i § 5.3 Bygningsmessige arbeider og § 8.6 Inhabilitet (Spørsmål som 

gjelder Åse Brygge Småbåthavn) 

8. april 2025 endringer §2.3 (melding om kortidsutleie) samt vedlegg § 5.1 Seksjonseierens 

plikt til å vedlikeholde bruksenheten (terrasse over tak)  

Hver ny versjon av vedtektene erstatter den tidligere vedtatte versjonen i sin helhet. 

1.        NAVN OG OPPRETTELSE 

Sameiets navn er Åse Brygge Sameie. 

Sameiet består av eiendommen gnr 51 bnr 229 i Ålesund kommune. Sameiet består av 33 

eierseksjoner, som alle er boligseksjoner. 

 2.        DISPOSISJONSRETTEN OVER SEKSJONENE 

2.1       Bebyggelse og tomten          

Seksjonseierne er sameiere i bebyggelsen og tomten i eierseksjonssameiet. Eierne har 

enerett til å bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. Seksjonen kan ikke skilles ut fra 

sameiet. For hver seksjon er det fastsatt en sameiebrøk som uttrykker seksjonseierens 

forholdsmessige eierandel i sameiet som fremgår av seksjoneringsbegjæring med vedlegg, 

tinglyst 16.07.2013. 

Sameiet har tinglyst adkomstrett (20.08.2013) på gnr 51 bnr 476 Åse Brygge Småbåthavn.  

Viser også til avtale med Åse Brygge Småbåthavn.  

Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter seksjoneringen omfattes av 

bruksenhetene, er fellesarealer. 

 2.2       Begrensninger i muligheten til å kjøpe boligseksjoner 

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

Sameie. 



 2.3       Seksjonseierens rettslige disposisjonsrett 

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

sameieforholdet, eierseksjonsloven og disse vedtektene. Seksjonseieren kan fritt selge, 

pantsette og leie ut sin egen seksjon. Seksjonseieren kan også påhefte seksjonen servitutter, 

forkjøpsretter eller andre løsningsretter og foreta andre rettslige disposisjoner over 

seksjonen. 

  

Godkjenning av ny eier 
Ny seksjonseier skal godkjennes av sameiet ved styret. Godkjenning kan bare nektes dersom det 

foreligger saklig grunn. Forholdene som er nevnt i eierseksjonsloven § 6 om diskriminering, er aldri 

en saklig grunn til å nekte godkjenning.  

Nekter sameiet å godkjenne kjøperen, må melding om dette komme fram til kjøper senest 20 dager 

etter at søknaden om godkjenning kom fram til sameiet. I motsatt fall skal godkjenning regnes som 

gitt. 

Kjøperen har ikke rett til å bruke seksjonen før godkjenning er gitt eller det er rettskraftig avgjort at 

kjøperen har rett til å erverve seksjonen. 

  
Godkjenning av leietaker 
En seksjonseier har rett til å leie ut sin seksjon, men leietaker/ne må godkjennes av sameiet 

ved styret. Navn på samtlige leietakere skal meldes til styret sammen med undertegnet 

dokumentasjon på at vedtekter og husordensregler er gjennomgått og forstått av 

leietakerne. 

Godkjenning kan bare nektes dersom det foreligger saklig grunn. 

Forholdene som er nevnt i eierseksjonsloven § 6 om diskriminering, er aldri en saklig grunn 

til å nekte godkjenning.  

Nekter sameiet å godkjenne leier, må melding om dette komme fram til seksjonseier senest 

20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til sameiet. I motsatt fall skal 

godkjenning regnes som gitt. 

Leier har ikke rett til å bruke seksjonen før godkjenning er gitt. 

Korttidsleie (maks 30 dager) skal begrenses til 60 dager i året.  

Melding til styret: Sameiere som ønsker å drive korttidsutleie, plikter å informere styret skriftlig før 
hver utleieperiode. Informasjonen skal inneholde: 

o Utleieperiode (fra dato til dato). 
o Navn og kontaktinformasjon til leietaker(e). 
o Antall personer som skal oppholde seg i boligen. 

 

 



2.4       Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og fellesareal 

Seksjonseieren har enerett til å bruke 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. 

Dersom årsmøtet ikke har truffet vedtak om bruken, bestemmer styret hvordan 

fellesarealene skal brukes. Årsmøtet kan vedta og endre ordensregler med vanlig flertall av 

de avgitte stemmer. Seksjonseierne plikter å følge de til enhver tid gjeldende ordensregler. 

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

eller ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. 

En seksjonseier kan ikke gis enerett til arealer som andre seksjonseiere trenger tilgang til, 

eller arealer som etter plan- og bygningsloven er avsatt til felles uteoppholdsareal. 

 

Ladepunkt for el bil 

Sameiets ansvar:  

Sameiet tilbyr infrastruktur som gjør det mulig å koble til ladestasjoner. Infrastrukturen 

inneholder utstyr på hovedtavlen til sameiet, fordelings- og ledningsnett. 

Sameiet sørger for vedlikehold av infrastrukturen og at denne fungerer. Dette betyr 

vedlikehold som gjennomgang av systemet med hoved tavle og vedlikehold hvis noe ikke 

fungerer. 

Seksjonseiers ansvar: 

Seksjonseier melder behov til styret og en påkoblingsavgift betales til sameiet. 

Ladestasjonen bestilles hos EL24 Ålesund som koordinerer montering av ladeboksen med 

lokal samarbeidspartner.  

Bruker har ansvar for sikker bruk og at bil og ladeledning er i god stand. Styret må 

informeres om det oppdages avvik.  

2.5.      Parkering og andre tiltak for seksjonseiere med nedsatt funksjonsevne 

En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomføre tiltak på fellesarealene som er 

nødvendige på grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte 

funksjonsevne. Styret kan bare nekte å samtykke dersom det foreligger en saklig grunn. 

Tilrettelagte parkeringsplasser er forbeholdt beboere som på grunn av nedsatt 

funksjonsevne har et dokumentert behov for tilrettelagt plass. Disse beboerne har krav på å 

få tilgang til plassen mot et midlertidig bytte av egen parkeringsplass. Byttet gjelder så lenge 

beboeren har et dokumentert behov. Styret kan gi nærmere regler om tildelingskriteriene. 

Plassen byttes tilbake ved salg av seksjonen. Det er ikke nødvendig å reseksjonere i hvert 

enkelt tilfelle. Denne vedtektsbestemmelsen kan ikke endres uten at samtlige seksjonseiere 



uttrykkelig sier seg enige. Kommunen har vetorett mot endring av vedtekten. Vedtekten må 

registreres i Foretaksregisteret. 

 2.6.      Dyrehold 

Dyrehold er tillatt. Unntatt er reptiler (slanger, krypdyr etc.) Dyreholdet må ikke være til 

sjenanse for de øvrige brukerne av eiendommen. 

Sameiet kan likevel forby dyrehold i vedtektene eller ordensreglene. Har sameiet forbudt 

dyrehold kan seksjonseieren likevel holde dyr dersom gode grunner taler for det og 

dyreholdet ikke er til ulempe for de øvrige brukerne av eiendommen. 

 3.       FELLESKOSTNADER 

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

felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken. 

Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte 

bruksenhet eller etter forbruk. 

Den enkelte seksjonseieren skal betale et akontobeløp som fastsettes av seksjonseierne på 

årsmøtet, eller av styret, for å dekke sin andel av felleskostnadene. Akontobeløpet kan også 

dekke avsetning av midler til fremtidig vedlikehold, påkostninger eller andre fellestiltak på 

eiendommen dersom årsmøtet har vedtatt slik avsetning. Endring av akontobeløp kan 

tidligst tre i kraft etter en måneds varsel. 

Styret skal påse at alle felleskostnadene blir dekket av sameiet etter hvert som de forfaller, 

slik at man unngår at kreditor gjør krav gjeldende mot de enkelte seksjonseiere for 

seksjonseiernes felles forpliktelser. 

En seksjonseier som har betalt mer i felleskostnader enn det som følger av første eller tredje 

ledd, har krav på å få tilbake det som er betalt for mye. 

Inntekter av eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, skal fordeles 

mellom seksjonseierne etter sameiebrøken. Dersom inntektene fordeles på annen måte, må 

dette følge av en bestemmelse i vedtektene som alle seksjonseierne uttrykkelig har sagt seg 

enig i. 

Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameiebrøk. 

4.        PANTERETT FOR SEKSJONSEIERENS FORPLIKTELSER 

De andre seksjonseierne har panterett i seksjonen 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. Panteretten omfatter også krav som skulle ha vært betalt etter at det har 

kommet inn en begjæring til namsmyndighetene om tvangsdekning. 

Panteretten faller bort dersom det ikke senest to år etter at pantekravet skulle ha vært 

betalt, kommer inn en begjæring til namsmyndigheten om tvangsdekning, eller dersom 

dekningen ikke gjennomføres uten unødig opphold. 

Panterett etter denne paragrafen kan gjøres gjeldende av styret og seksjonseiere som har 

dekket mer enn sin del, jf. punkt 3 femte ledd. 

5.        VEDLIKEHOLD 

5.1       Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten 

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 til bruksenheten. 

Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som:  

a) inventar 

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

c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat 

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. 

Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette gjelder 

også sluk på balkong eller lignende som ligger til bruksenheten. 

Vedlikeholdsplikten omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt i 

annet, tredje og fjerde ledd, men ikke utskifting av sluk, vinduer og ytterdører. 

Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende 

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



Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som er 

forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 

Seksjonseier er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med påbudt brannvernutstyr, og at 

dette fungerer og er i forskriftsmessig stand. 

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

reparasjoner og utskiftning, etter denne bestemmelsen. Denne plikten gjelder selv om 

vedlikeholdet skulle ha vært utført av den tidligere seksjonseieren. 

Se vedlegg 1 om vedlikeholdsplikt - terrasse over boligrom 

 5.2       Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. 

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 seksjonseierens 
vedlikeholdsplikt etter 5.1. Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskifting når 
det er nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 

Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom bruksenheter, slik 

som rør, ledninger og kanaler. Sameiet har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom 

bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle seksjonseieren. 

Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere og 

kontrollere installasjoner som nevnt i første og annet punktum. Kontroll og arbeid i 

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

ulempe for seksjonseieren eller andre brukere. 

Hvis sameiet ikke vedlikeholder fellesarealene i samsvar med første og annet ledd, og det 

mangelfulle vedlikeholdet står i fare for å påføre eiendommen skade eller ødeleggelse, kan 

en seksjonseier utføre vedlikeholdet selv. Seksjonseieren kan i slike tilfeller kreve å få sine 

nødvendige utgifter dekket på samme måte som andre vedlikeholdskostnader, jf. punkt 3. 

Før seksjonseieren starter et slikt vedlikehold, skal de øvrige seksjonseierne varsles i rimelig 

tid. Varsel kan unnlates dersom det foreligger særlige grunner som gjør det rimelig å unnlate 

å varsle. 

  

5.3.      Bygningsmessige arbeider 

1) Seksjonseier har ikke rett til å foreta arbeider som påvirker/berører sameiets  

fellesarealer, fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhåndsgodkjenning fra  

styret/årsmøtet. 

Dette gjelder tiltak som: 



 • Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper,  

   sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flis legging eller annet fast  

   belegg på balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert  

  belysning og lignende. 

 

2) Endring som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av eksisterende  

beplanting, nyplanting og lignende skal på forhånd godkjennes av styret/årsmøtet.  

Dette gjelder også innenfor tilleggsdel til den enkelte seksjon.  

Styret kan gi bestemmelser om type blomsterkrukker og høyde på hekker og annen  

beplantning også innenfor tilleggsdel. 

 

3) Det må ikke utføres arbeid som kan medføre skade på betongdekke og membran  

over garasjekjeller og tekniske rom. 

 

4) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som nåværende eller  

tidligere seksjonseier har montert, slik som nevnt under punkt 1, må ved  

rehabilitering og andre felles tiltak på eiendommen, belastes den seksjon  

installasjonen tilhører. Styret/årsmøtet avgjør om remontering skal tillates. 

I den grad sameiets bygningsforsikring kan benyttes ved skader, er sameier  

ansvarlig for egenandelen. Styret/årsmøtet avgjør om remontering skal tillates.  

5) 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. 

 

6). Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter  

og andre offentlige bestemmelser er ikke tillatt. Tiltak og andre arbeider som skal  

meldes bygningsmyndighetene, må godkjennes av styret før byggemelding kan  

sendes. Hvis det søkes om endringer av ikke uvesentlig betydning for de øvrige 

seksjonseierne, skal styret forelegge spørsmålet for årsmøtet til avgjørelse 

 

5.4.      Seksjonseierens erstatningsansvar for mangelfullt vedlikehold 

En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten etter 5.1, skal erstatte tap dette 
påfører andre seksjonseiere. Seksjonseieren skal likevel ikke erstatte tapet dersom han eller 
hun kan sannsynliggjøre at det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en hindring utenfor hans 
eller hennes kontroll og det ikke er rimelig å forvente at seksjonseieren skulle ha regnet med 
hindringen, overvunnet den eller unngått følgene av den. 

Dersom det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en tredjeperson som seksjonseieren har valgt 
til å utføre vedlikeholdet, er seksjonseieren ikke erstatningsansvarlig hvis seksjonseieren kan 
sannsynliggjøre at det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en hindring også utenfor 



tredjepersonens kontroll, og det ikke er rimelig å forvente at tredjepersonen skulle ha regnet 
med hindringen, overvunnet den eller unngått følgene av den. 

En seksjonseier er erstatningsansvarlig for indirekte tap som det mangelfulle vedlikeholdet 
har påført en annen seksjonseier, men bare når seksjonseieren har vært uaktsom. 

Ved eierskifte er den nye eieren bare ansvarlig for den delen av tapet som skyldes 
mangelfullt vedlikehold i sin eiertid. 

Dersom seksjonseierens mangelfulle vedlikehold fører til skade på bygninger, fellesarealer 
eller annet som sameiet skal vedlikeholde og utbedre etter 5.2 første og annet ledd, er 
seksjonseieren erstatningsansvarlig etter denne bestemmelsen. 

 5.5.      Sameiets erstatningsansvar for mangelfullt vedlikehold 

Hvis sameiet ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt etter 5.2, skal det erstatte tap dette påfører 

seksjonseierne gjennom skader på bruksenhetene. Sameiet skal likevel ikke erstatte tapet 

dersom sameiet kan sannsynliggjøre at det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en hindring 

også utenfor sameiets kontroll, og det ikke er rimelig å forvente at sameiet skulle ha regnet 

med hindringen, overvunnet den eller unngått følgene av den. 

Dersom det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en tredjeperson som styret har valgt til å 

utføre vedlikeholdet, er sameiet ikke erstatningsansvarlig hvis sameiet kan sannsynliggjøre 

at det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en hindring også utenfor tredjepersonens kontroll, 

og det ikke er rimelig å forvente at tredjepersonen skulle ha regnet med hindringen, 

overvunnet den eller unngått følgene av den. 

Sameiet er erstatningsansvarlig for indirekte tap som sameiets mangelfulle vedlikehold har 

påført en seksjonseier, men bare når sameiet har opptrådt uaktsomt. 

Kravet om erstatning rettes mot styret. Fører erstatningskravet frem, er kostnaden en 

felleskostnad for sameiet. 

 5.6.      Fellesregler om omfanget av erstatning 

Ansvaret etter 5.4 og 5.5 første og annet ledd omfatter ikke indirekte tap. Som indirekte tap 

regnes tap i næring, tap som følge av skade på annet enn bruksenheten og vanlig tilbehør til 

denne, og tap som følge av at bruksenheten eller deler av denne ikke kan brukes, for 

eksempel tapte leieinntekter. Utgifter til erstatningsbolig for brukere av en boligseksjon er 

likevel ikke indirekte tap. 

Ansvaret etter 5.4 eller 5.5 gjelder bare tap den ansvarlige med rimelighet kunne regne med 

som en mulig følge av det mangelfulle vedlikeholdet. 

Dersom den seksjonseieren som er påført skaden, ikke begrenser tapet sitt gjennom rimelige 

tiltak, må eieren selv bære den delen av tapet som kunne vært unngått. 



Erstatningsansvaret kan reduseres dersom det vil virke urimelig for den ansvarlige. Ved 

vurderingen skal det legges vekt på tapets størrelse sammenlignet med det tap som vanligvis 

oppstår i lignende tilfeller, og forholdene ellers. 

For skader som en seksjonseier er erstatningsansvarlig for, skal seksjonseierens forsikring 

benyttes så langt den rekker, inkludert mulig egenandel, før sameiets forsikring benyttes. 

Hvis sameiets forsikring benyttes skal den som er erstatningsansvarlig betale forsikringens 

egenandel. Bestemmelsen gjelder også når skaden er forårsaket av noen av seksjonseierens 

husstand eller personer som seksjonseieren har gitt adgang til eiendommen eller overlatt sin 

seksjon til. 

 5.7.      Krav mot tidligere avtalepart 

En seksjonseier eller sameiet kan gjøre krav etter 5.4 og 5.5 og andre misligholds-krav 

gjeldende mot en tidligere avtalepart som har inngått avtalen som ledd i næringsvirksomhet. 

Første punktum gjelder bare i den utstrekning den ansvarlige etter 5.4 eller5.5 kan gjøre krav 

gjeldende mot den tidligere avtaleparten. 

 6.         MISLIGHOLD 

6.1.      Pålegg om salg av seksjonen 

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

styret pålegge vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Kravet om 

advarsel gjelder ikke i de tilfellene det kan kreves fravikelse etter eierseksjonsloven § 39. 

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

Et pålegg om salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg 

hvis pålegget ikke er etterkommet innen en fastsatt frist. Fristen skal ikke settes kortere enn 

seks måneder fra pålegget er mottatt. 

 6.2.      Fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

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 

tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 39. En begjæring om fravikelse 

kan settes frem tidligst samtidig med at det gis pålegg etter eierseksjonsloven § 38 om salg. 

Begjæringen settes frem for tingretten. Dersom det innen fristen etter 

tvangsfullbyrdelsesloven § 13-6 reises innvendinger mot fravikelsen som ikke er klart 

grunnløse, skal begjæringen om fravikelse ikke tas til følge uten behandling ved 

allmennprosess. 

Etter reglene i bestemmelsen her og eierseksjonsloven § 39, kan det også kreves fravikelse 

overfor en bruker som ikke er seksjonseier. 



  

7.        ÅRSMØTET 

7.1.      Årsmøtets myndighet. Mindretallsvern 

Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet. 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. 

  

7.2.      Ordinært årsmøte 

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. 

  

7.3.      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. 

  

7.4.      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 7.2. 

 



7.5.      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. 

 7.6.      Saker årsmøtet kan behandle 

Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte etter 7.5 annet ledd, kan 

årsmøtet bare ta beslutning om saker som er angitt i innkallingen til møtet i samsvar med 7.4 

fjerde ledd. Hvis alle seksjonseierne 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. 

  

7.7.      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. 

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. 

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. 

 7.8.      Ledelse av årsmøtet 

Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. Møtelederen 

behøver ikke å være seksjonseier. 

 



 7.9.      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 (pålegg om salg) og 39 (utkastelse) 

som er rettet mot en selv eller ens nærstående. 

Første ledd gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig. 

  

7.10.    Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet. Særlige begrensninger i 

 årsmøtets myndighet. 

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

andre flertallskrav er fastsatt i loven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette 

strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven. 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 

går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet 

  

b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 

    bruksenheter 

  

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

   tilhører 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 til 

    annet formål eller omvendt 

 

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

punktum. 

  

7.11.    Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 

Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes 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 et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene 

på årsmøtet. 

Hvis tiltak etter første ledd 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. 

 7.12.    Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere 

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 en 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 seksjonseierne. 

7.13.    Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøtet 

På årsmøtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall stemmer. 

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

avgjøres saken ved loddtrekning. 

 7.14.    Protokoll fra årsmøtet 

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. 

  

Protokollen skal inneholde navn på alle som er til stede, eventuelt hvor mange seksjonseiere 
som er representert ved fullmektig. Den kan også inneholde referat av innleggene på 
årsmøtet. Ved avstemninger som krever samtykke fra den det gjelder bør det redegjøres for 
hvem som har gitt samtykke. 

  

 



8.        STYRET 

8.1.      Plikt til å ha et styre. Styrets sammensetning 

Sameiet skal ha et styre. Styret skal ha en leder.  

Styret skal bestå av 4 medlemmer pluss 2 varamedlemmer i rekkefølge  

8.2.      Valg av styret, tjenestetid og vederlag 

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

velges særskilt. Bare myndige personer kan være styremedlemmer. Vedtektene kan fastsette 

at bare fysiske personer skal kunne velges som styremedlem. Om andre enn fysiske personer 

kan velges til styremedlem, kan dette bare skje ved at det velges en utpekt representant for 

vedkommende. 

Styremedlemmene tjenestegjør i to år hvis ikke årsmøtet har bestemt noe annet. Årsmøtet 

skal fastsette eventuelt vederlag til styremedlemmene. 

Når særlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til å fratre før tjenestetiden er ute. 

Styret skal ha et rimelig forhåndsvarsel om fratredelsen. Årsmøtet kan med vanlig flertall 

beslutte at et medlem av styret skal fratre. 

Årsmøtet velger også valgkomite. 

  

8.3.      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. Protokollen skal angi tid og sted for møtet, hvem som deltok, hvem 

som var møteleder, hvilke saker som ble behandlet, hva som ble besluttet, og hvem som 

eventuelt stemte imot beslutningene. Den enkelte seksjonseier har ikke krav på å gjennomgå 

protokollen. 



 8.4.      Styrets oppgaver 

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

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

 8.5.      Styrets beslutningsmyndighet. Mindretallsvern. 

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. 

 8.6.      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. 

Spørsmål som gjelder Åse Brygge Småbåthavn 

Hvis flertallet av styremedlemmene i boligsameiet også er eiere i Åse Brygge  

Småbåthavn er disse medlemmene i utgangspunktet inhabile i saker som omhandler 

Småbåthavna.  

Styret kan likevel behandle saken og orientere alle seksjonseiere om forslag til vedtak.  

Om minst 4 seksjonseiere krever det, skal det kalles inn til ekstraordinært årsmøte  

for å beslutte saken. 

8.7.      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. Styret kan også gjøre gjeldende krav seksjonseierne har mot 

utbyggeren dersom kravet knytter seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket 

ferdigstillelse av disse. 

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

som nevnt i første ledd første og annet punktum. Er det ikke valgt styreleder, kan ethvert 

styremedlem saksøkes med samme virkning. 

Har styret eller styremedlemmene overskredet sin myndighet, er avtale med tredjeperson 

ikke bindende for seksjonseierne dersom de kan godtgjøre at tredjepersonen innså eller 

burde innse at myndigheten ble overskredet, og det derfor ville være uredelig å påberope 

seg avtalen. 



 9.        FORRETNINGSFØRER 

9.1.      Ansettelse eller engasjement av forretningsfører 

Årsmøtet kan med vanlig flertall beslutte at sameiet skal ha en forretningsfører. 

Om vedtektene ikke bestemmer noe annet, er det styrets oppgave å ansette eller engasjere 

forretningsfører og andre funksjonærer, gi instruks for dem, fastsette deres lønn eller 

godtgjørelse, føre tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt å avslutte engasjementet. 

En ansettelse av en forretningsfører kan bare skje med en oppsigelsesfrist som ikke må 
overstige seks måneder. Med to tredjedels flertall av stemmene på årsmøtet kan årsmøtet 
beslutte at en avtale om forretningsførsel gjøres uoppsigelig fra sameiets side for et lengre 
tidsrom, men ikke for mer enn fem år. 

  

9.2.      Forretningsførerens beslutningsmyndighet og representasjonsrett 

Styret kan delegere deler av sin kompetanse til å ta beslutninger etter punkt 8.5. til 

forretningsføreren. Forretningsføreren kan bare utøve sin beslutningsmyndighet innenfor 

rammene av hva som er delegert fra styret. 

I saker som gjelder vanlig vedlikehold og drift, kan forretningsføreren representere 

seksjonseierne på samme måte som styret. 

Forretningsføreren 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. 

9.3.      Inhabilitet 

Forretningsføreren kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 

forretningsføreren selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller 

økonomisk særinteresse i. 

 

10.      REGNSKAP OG REVISJON 

10.1.    Plikt til å føre regnskap         

Styret sørger for at det blir ført regnskap og utarbeidet årsregnskap og årsberetning i 

samsvar med bestemmelsene gitt i eller i medhold av regnskapsloven. 

 10.2.    Plikt til å ha revisor 



Sameiet skal ha én eller flere statsautoriserte eller registrerte revisorer.  

Årsmøtet velger revisor. Revisoren tjenestegjør inntil annen revisor er valgt. 

Dersom sameiet har statsautorisert eller registrert revisor, gjelder bestemmelsene i revisorloven så 

langt de passer. 

11.      ENDRINGER I VEDTEKTENE 

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst to tredjedeler av de 

avgitte stemmer, med mindre eierseksjonsloven stiller strengere krav. 

 12.      FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER 

For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 16. 

juni 2017 nr. 65. 

………………………………………………………………. 

Vedlegg 1 Vedlikeholdsplikt - terrasse over boligrom 

Vedlikeholdsplikt -  terrasse over boligrom 
Det er eierens ansvar å regelmessig inspisere terrassen for å oppdage tidlige tegn til skader 
eller lekkasjer. Tidlig oppdagelse kan forhindre større skader og redusere kostnadene for 
reparasjon.  
 

Tillegg til vedtektene om vedlikehold av terrasse for seksjon nr. 10 

Vedlikehold av vannavløp 
Eierne av seksjon nr 10 har ansvar for regelmessig å kontrollere at vann ikke samler seg ved 
terrassedøren, og at vann fritt får avløp til begge slukene i hjørnene. 
 
Kontrollen skal utføres ved å fjerne betonghellene der det er skjært spor i isolasjonsplatene 
under hellene. 
 
Ansvar ved utskifting av dekke 
Dersom betonghellene må fjernes/skiftes ut på grunn av taktekkingen under terrassedekket 
må utbedres, er det sameiets ansvar å dekke kostnadene.  
  
Skader og slittasje på hellene er seksjonseiernes ansvar.  
 
Hvis annet dekke enn betongheller ønskes, skal dette avklares med styret før arbeid 
igangsettes og bekostes av seksjonseieren. 
 
Generelt 
Alle endringer og vedlikehold skal utføres i samsvar med gjeldende lover, regler og 
forskrifter. 
 



Tillegg til vedtektene om vedlikehold av terrasse for seksjon nr. 25 
 
Vedlikehold av sluk 
Terrassen til seksjon nr 25 er over 100 m² og har kun én sluk i henhold til tegningene.  
Det er eierens ansvar å regelmessig kontrollere at sluken er åpen og fungerer som den skal. 

Ved kraftig regn samler det seg vann i ytterkanten mot sør (over betonghellene).  

Eierne må derfor årlig utføre kontroll og rengjøring ved å fjerne deler av hellene mot sør for 

å sikre at vannet har fri tilgang til sluken. 

 
Vedlikehold og utskifting av materialer 
Lektene som ligger under betonghellene er kappet og arrangert som en labyrint.    
Kostnader med utskifting/fornying av lektene er sameiets ansvar. 

 
Dersom betonghellene må fjernes/skiftes ut på grunn av taktekkingen under terrassedekket 
må utbedres, er det sameiets ansvar å dekke kostnadene.  
 
Skader og slittasje på hellene er seksjonseiernes ansvar. 
 
Hvis annet dekke enn betongheller ønskes, skal dette avklares med styret før arbeid 
igangsettes og bekostes av seksjonseieren. 
 
Generelt 
Alle vedlikeholdsarbeider og eventuelle endringer skal utføres i samsvar med gjeldende 
lover, regler og forskrifter. 

Tillegg til vedtektene om vedlikehold av terrasse for seksjon nr. 32 

Ansvar ved lekkasje og fjerning av fliser 
Terrassen er flislagt, og dersom det oppstår lekkasje til boligen under, og flisene må fjernes 
som en del av reparasjonsarbeidet er det sameiet som er ansvarlig for å fjerne eksisterende 
fliser.  
Eieren er ansvarlig for å holde sluken åpen.  

 
Ansvar for gjenoppretting 
Sameiet har ansvar for å kjøpe og legge nye fliser etter at reparasjonen er fullført. Alle 
kostnader knyttet til arbeidet dekkes av sameiet. 
 
Ønsker om annet dekke 
Dersom seksjonseieren ønsker et annet dekke enn fliser, skal dette avklares med styret før 
arbeidet igangsettes. Kostnadene forbundet med legging av nytt dekke dekkes i sin helhet av 
seksjonseieren. 
 
Generelt 
Alle endringer og vedlikehold skal utføres i samsvar med gjeldende lover, regler og 
forskrifter. 


