VEDTEKTER FOR [NAVN] REALSAMEIE[footnoteRef:1] [1:  Vedtekter for sameie dekker de krav som «lov om sameige» stiller opp. Det forutsettes at sameiet ikke er egen velforening, men kan inngå i en lokal velforening. 
] 

Gnr. [X] bnr. [X] i [navn] kommune

§ 1 	[Navn] realsameie

[Navn realsameie] er nedenfor kalt sameiet

Sameiet er knyttet til eiendommen med matrikkelnummer gnr. [x] bnr. [x] i [navn] kommune [vedlegg gjerne et kart der eiendommen er markert]. Eiendommen består av [sett inn – for eksempel «veier, hager, lekeplasser, øvrig uteareal, belysning, brygge, parkeringskjeller med boder mm.»].

Sameierne består av de som til enhver tid er eier av følgende eiendommer:

· Gnr. [x] bnr. [x]
· Gnr. [x] bnr. [x]
· Gnr. [x] bnr. [x]
· Gnr. [x] bnr. [x]

Sameieandelen følger eiendommene, og kan ikke skilles fra disse. 

Sameierne har lik brøkdel av sameiet.

Sameiet reguleres av de til enhver tid gjeldende vedtekter og Lov om sameige (L18.06.1965 nr.6)

§ 2 	Formål

Sameiet sitt formål er å forvalte og vedlikeholde eiendommen på en langsiktig og forsvarlig måte som ivaretar alle sameiernes interesser. 

For å oppnå dette formålet, kan årsmøtet nedsette komiteer/arbeidsgrupper som ivaretar ulike forhold knyttet til eiendommen (dette er praktisk når eiendommen består av eksempelvis både lekeplass, grøntområde og bygninger mv]

§ 3 	Bruk av eiendommen 

Sameierne har rett til å benytte eiendommen til det den er beregnet til og vanlig brukt til. 
Bruken må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre sameiere.
 
Årsmøtet kan fastsette nærmere regler for bruken. Eiendommen må under enhver omstendighet ikke brukes i strid med eventuelle offentligrettslige planer for området.

§ 4 	Fordeling av kostnader

Sameiets kostnader fordeles etter eiernes ideelle eierandel. 

§ 5 	Årsmøtet

Årsmøtet er sameiets øverste myndighet. Alle sameierne har møte-, tale- og stemmerett på årsmøtet. 

Ordinært årsmøte skal avholdes innen [x dato] hvert år. 

Styret innkaller sameierne til årsmøtet med minst to uker ukers varsel. Innkallingen skal sendes skriftlig (elektronisk inkludert).

I innkallingen skal det opplyses om tid, sted og frist for å melde inn saker som ønskes behandlet. Innkallingen skal ellers angi de saker som skal behandles på årsmøtet, og være tilgjengelig for sameierne minst én uke før årsmøtet.

Årsmøtet kan bare fatte vedtak i de saker som er satt opp på innkallingen. 

Årsmøtet skal:
· Velge møteleder
· Velge protokollfører
· Velge en som skal underskrive møteprotokollen sammen med møtelederen og protokollføreren
· Godkjenne innkallingen, fullmakter og sakslisten, samt registrere antall fremmøtte
· Behandle årsmelding fra styret og det reviderte regnskapet
· Behandle styrets forslag til tiltaksplan med budsjett for kommende periode, samt fastsette kontingentens størrelse
· Fastsette eventuell godtgjørelse til styret og øvrige utvalg sine medlemmer gjennom vedtatt budsjett for kommende periode
· Behandle innkomne saker som er oppført i sakslisten

Årsmøtet skal videre foreta valg av:
· Styreleder 
· Styremedlemmer
· varamedlemmer 
· revisorer for ett år
· eventuelle komiteer/arbeidsgrupper.
Årsmøtet er vedtaksført med det antall sameiere som møter [angi eventuelt et minimumsantall]. 

Hver sameier har en stemme [hver husstand har en stemme]. Stemmegiving kan [eventuelt ikke] skje ved fullmakt. 

Blanke stemmer skal anses som ikke avgitt. 

Årsmøtets beslutninger fattes med alminnelig flertall blant de fremmøtte som er stemmeberettigede, hvis ikke vedtektene bestemmer noe annet. 

Vedtak som fattes må ellers være i samsvar med lov om sameige. 

Valg foregår skriftlig når det foreligger mer enn ett forslag. Bare foreslåtte kandidater kan føres opp på stemmeseddelen. Skal flere velges ved samme avstemming, må stemmeseddelen inneholde det antall forskjellige kandidater som skal velges ved vedkommende avstemming. Stemmesedler som er blanke, eller som inneholder ikke foreslåtte kandidater, eller annet antall kandidater enn det som skal velges, teller ikke og stemmene skal anses som ikke avgitt. 

Revisorene og valgkomiteen rapporterer direkte til årsmøtet, men beretning og innstilling skal være tilgjengelig for styret og medlemmene minst en uke før årsmøtet.

Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret eller minst [x] % (eksempelvis 10 %) krever det. De som krever ekstraordinært årsmøte, må angi hvilke saker som ønskes behandlet.

Det ekstraordinære årsmøtet kan bare gjøre bindende vedtak i saker som er oppført i sakslisten. Reglene for ekstraordinært årsmøte er ellers de samme som for ordinært årsmøte.

§ 6 	Styret

Styret består av [sett inn antall] medlemmer og velges av årsmøtet.

Styreleder og styremedlemmer velges for to år. Ved første valg velges to styremedlemmer for ett år, slik at to er på valg hvert år. Det velges to varamedlemmer for ett år. Samtlige kan gjenvelges. 

Bare sameiere kan velges til styremedlem.

Styret forestår den daglige driften av sameiet i samsvar med vedtak på 

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. Styret fører regnskap som følger kalenderåret.
Styret kan ikke forplikte sameiet over kr. [sett inn] per år, med mindre det foreligger et gyldig årsmøtevedtak. 

Styret skal kalle inn til sameiemøte og dugnad ved behov. Styret kan også kreve inn årsavgift som blir fastsatt av generalforsamlingen. 

§ 7 	Kontingent

Sameierne betaler en årlig kontingent som fastsettes på årsmøtet.

Kontingenten skal fastsettes på grunnlag av de utgifter foreningen har hatt og de vedtak som ligger i budsjettet for kommende periode.

Sameiere som ikke har betalt sin kontingent innen regnskapsårets utgang, kan etter purring bli ilagt følgende sanksjoner/ krav etter vedtak fra årsmøtet:

1. Krav om betaling med tillegg av påløpte renter, beregnet i henhold til Lov av 17. des. 1976 nr. 100 (Forsinkelsesrenteloven)
1. Bortfall a vedtektenes oppstilte rettigheter, herunder adgang og stemmerett til årsmøtet og styret, samt valgbarhet til disse organer og bortfall av vedtatte tjenester som fellesantenne m.v.

Styret kan etter vedtak i årsmøtet benytte rettslig inkasso

§ 8	Vedtektsendringer

Vedtektsendringer krever 2/3 flertall på årsmøtet. 

Sameiets formål kan ikke endres. 

Vedtektsendringer må for øvrig være i samsvar med Lov om sameige, og andre bestemmelser som eventuelt er fastsatt for eiendommen (begrensninger kan eksempelvis være fastsatt av kommunen eller utbygger).

§ 9	Oppløsning 

Eventuell oppløsing av sameiet må skje ved jordskifte etter jordskiftelova, og ikke være i strid med eventuelle bestemmelser som gjelder.

§ 10 	Tvister

Eventuelle tvister skal søkes løst i minnelighet. Dersom minnelig løsning ikke oppnås, blir tvisten å avgjøre av de alminnelige domstolene, eventuelt av jordskifteretten. 
Verneting er det stedet eiendommen ligger.

***

Vedtektene er opprettet x dato, og sist endret x dato[footnoteRef:2] [2:  Vedtektene kan kun innføres dersom alle sameierne blir enige om vedtektene. Dersom enighet ikke oppnås kan vedtektene fastsettes ved flertallsvedtak, men de må da ha godkjenning av tingsretten for å være gyldige.
Lov om sameige: https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1965-06-18-6] 

 
