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HUSORDENSREGLER FOR SAMEIET NYDALEN KVARTER  
 
Husordensreglene er å anse som et supplement til de vedtekter som til enhver tid gjelder 
for Sameiet. 

§ 1. Hensikt 
Husordensreglene har til hensikt å skape gode forhold innen sameiet og mellom naboer, 
i tillegg til å verne om eiendommen, anlegg og fellesutstyr, samt å bevare et enhetlig preg 
i eiendommen. Vis nødvendig hensyn overfor de øvrige som bor eller oppholder seg i 
bygget! 

§ 2. Hensynet til øvrige beboere 
Enhver sameier plikter å påse at leiligheten brukes slik at det ikke oppstår ulempe eller 
ubehag for andre beboere. Det skal være alminnelig ro mellom kl 23.00 og 07.00. Ved 
større private arrangementer bør naboer varsles i god tid, og vinduer og dører bør holdes 
lukket under arrangementet. Verten plikter å fjerne eventuelle etterlatenskaper 
(sigarettstumper, tomemballasje m.m.) i fellesareal senest dagen etter arrangementet. 
Det er ikke tillatt å røyke i heisen eller øvrige fellesområder innendørs.  
Det er ikke tillatt å riste eller banke duker, sengeklær, tepper, klær eller  
lignende fra balkonger eller vinduer. Slike gjenstander skal heller ikke henges  
over rekkverk på balkong eller i vindu. 

§ 3. Orden i fellesområdene 
Sykler, barnevogner, sportsutstyr og lignende må ikke hensettes i gangerområder, 
trapper eller avsatser. Det skal heller ikke stå gjenstander i fellesarealene i bodrommene. 
Dørene til bodrommene skal være låst til enhver tid. Farlig materiale samt giftige, 
eksplosive eller brennbare substanser og mat eller stoffer som kan tiltrekke seg utøy, 
skadedyr og lignende må ikke oppbevares i bodene.  

§ 4. Avfallshåndtering 
Enhver forsøpling av eiendommens fortau, ganger, trapper og fellesareal er forbudt. Alt 
husholdningsavfall skal pakkes inn og kastes i søppelsuganlegget. Reduser volumet på 
søppelet så godt som det lar seg gjøre før det kastes. Den enkelte er ansvarlig for at 
instruksene for bruk av søppelsuganlegget følges. For å unngå tilstrømning av skadedyr 
må søl omkring søppelsuganlegget unngås og fjernes umiddelbart av ansvarlig part. Avfall 
skal ikke hensettes i fellesarealene, utenfor egen inngangsdør eller på terrassene. 

§ 5. Postkasseskilt  
Hver enkelt seksjonseier plikter å påse at postkassen er utstyrt med skilt i standard 
utførelse, og med etternavn på beboer(e) av seksjonen. 
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§ 6. Orden 
Det må utvises forsiktighet når innbo bæres inn og ut av bygget i forbindelse med flytting. 
Sameier er ansvarlig for enhver skade som han eller hun påfører eiendommen. Beboerne 
oppfordres til, i egen interesse, å verne om fellesarealene og alle må medvirke til at 
området i og rundt eiendommen kan holdes ryddig og pent. Styret har anledning til å 
innkalle den enkelte seksjonseier til dugnad. 

§ 7. Arbeider som innebærer fare for vannlekkasje 
Arbeider på bad, vaskerom og kjøkken, som inkluderer røropplegg, må kun utføres av 
autoriserte firmaer pga. fare for lekkasje til underliggende leiligheter. Vannkraner som 
lekker eller forårsaker støy skal snarest mulig besørges pakket om. Uvedkommende 
gjenstander skal ikke kastes i vask og WC slik at avløpsrør tilstoppes. 

§ 8. Felles signalanlegg  
For at fellesanlegget for distribusjon av elektriske signaler (radio og TV m.m.) skal fungere 
optimalt må det kun benyttes godkjente tilkoblingsledninger (skjermede kabler for radio- 
og fjernsyn). Det skal ikke utføres modifikasjoner eller arbeid på eiendommens 
fellesanlegg uten at dette er avtalt med styret og det selskapet som har 
vedlikeholdsansvaret for anlegget. 
Parabolantenne er ikke tillatt. 

§ 9. Energisparing 
For å holde sameiet energikostnader på et minimum skal lyset slås av når du forlater 
bodrommene, tavlerommet og andre fellesarealer der lyset ikke skal stå på. 

§ 10. Hundehold 
Alle hunder skal føres i bånd på sameiets område hele året. Lufting av hunden må ikke 
foregå på lekeplasser eller i sandkasser. Dyrenes ekskrementer skal plukkes opp av eier. 
Ved overtredelser kan Styret pålegge eieren å fjerne dyret i løpet av en måned. 

§ 11. Brannforebyggende sikkerhet 
Sameiets brannsystem er koplet til brannvesenet, som automatisk rykker ut ved alarm. 
Som en del av sameiets brannsystem er det i hver leilighet montert en rund, flat sirene i 
taket. Den uler når alarmen går i sameiet. Denne sirenen er en del av brannsystemet, og 
det er strengt forbudt å tukle med denne. Gjør man det kan egen, og også andre leiligheter 
blir koplet ut. Det kan sette liv i fare. 
I tillegg plikter hver seksjonseier å påse at det finnes minst ett brannslukningsapparat 
eller brannslange og en eller flere røykvarslere i de(n) seksjonen(e) han eller hun rår over. 
Det bør være røykvarsler på alle soverom. Seksjonseier er ansvarlig for at det utføres 
funksjonskontroll på egne røykvarslere minst en gang pr. år. 
I oppganger og trappehus skal det ikke stå noen ting – det er rømningsvei i tilfelle brann. 
Ting som står i oppganger og trappehus vil uten varsel bli fjernet. 

§ 12. Rullebrett 
Det er ikke tillatt å bruke rullebrett på sameiets område. 
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§ 13. Brudd på husordensreglene 
Eventuelle klager på nabo for brudd på husordensreglene eller på grunn av andre 
sjenerende forhold bør rettes direkte til naboen selv. Kanskje er vedkommende ikke klar 
over forholdet og problemet kan på den måten løses gjennom samtaler partene i mellom. 
Gjentatte og/eller grove overtredelser av husordensreglene bør også rapporteres skriftlig 
til styret.  
 
Ved sjenerende støy kan vekter tilkalles av den enkelte beboer. Ved bruk av  
denne tjenesten må melders navn og leilighetsnummer oppgis til  
vekterselskapet. Melder skal også sende skriftlig melding til  
styret innen 3 dager. 
Styret har myndighet til å treffe nærmere forføyninger i sakens anledning, herunder ilegge 
gebyr. 
 
Eventuell vekterutrykning som belastes sameiet vil bli viderefakturert eieren av leiligheten 
der sjenerende oppførsel er utvist. I tilfeller der styret tolker  
tilkalling av vekter som unødig, eller den skriftlige meldingen ikke blir  
levert innen 3 dager etter hendelse, vil styret kunne avkreve melder  
kostnader til utrykningen. 
 
Det vil bli ilagt gebyr ved forsøpling, etter gjeldende satser. Ved fakturering tilkommer 
også fakturagebyr. 

§ 14. Erstatningsansvar 
Sameier blir erstatningspliktig for enhver skade som oppstår som følge av overtredelse av 
husordensreglene eller annen mangel på aktsomhet. Sameier er også ansvarlig for at 
husordensreglene blir overholdt av hele husstanden, fremleietaker eller andre personer 
som er gitt adgang til leiligheten og fellesareal. Skader som påføres sameiets eiendeler 
skal raskest mulig utbedres av den/de som har forårsaket skaden. 
 
 
 
(Husordensreglene ble sist endret på sameiermøtet 5. mai 2025) 
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REGLER  FOR 
 

PARKERINGSPLASSENE I GARASJEN I SAMEIET NYDALEN KVARTER 
 

Vedtatt på sameiermøte 15. april 2010 
Sist oppdatert ved vedtak på ordinært sameiermøte 05. mai 2025 

 

  
1.  Parkeringsplassene og eierandeler  

Tidligere eksisterte det vedtekter for Nydalen Kvarter Parkeringssameie. Disse ble 
laget i forbindelse med planleggingen av et eget parkeringssameie med ideelle 
andeler. Ved seksjonering ble imidlertid arealet for parkeringsplasser i det 
underjordiske garasjeanlegget (forkortet ”garasjeplasser”) ikke opprettet som en 
egen seksjon, og ble dermed sameiets fellesareal 

 Benevnelsen ”sameie”/”parkeringssameie” kan ikke brukes for disse 
garasjeplassene, da det kan oppfattes som om den enkelte eier den fysiske 
parkeringsplassen i det underjordiske garasjeanlegget. Dette igjen kan føre til 
spørsmål knyttet til pantsettelse og om det kan utstedes skjøte på 
garasjeplassen. Det eierne av garasjeplassene har kjøpt, er kun en bruksrett, og ikke 
en ideell andel. Ideelle andeler tinglyses og bruksretter til ideelle andeler kan også 
tinglyses, mens det er ingen muligheter til å tinglyse bruksrett til plasser i 
fellesareal. Bruksretten gjelder 244 (se punkt 2) parkeringsplasser i det underjordisk 
garasjeanlegget på eiendommen gnr 77, bnr 57 i Oslo kommune. 

 Dette dokumentet gjelder regulering av disse garasjeplassene. 
 
2 Eierforhold 

Det er totalt 305 garasjeplasser i Nydalen Kvarter Sameie. 244 plasser ligger i 
sameiets fellesareal og 61 plasser utgjør seksjon 361.   
Til garasjeplassene i sameiets fellesareal er knyttet en bruksrett. Bruksretten kan 
ikke tinglyses. Den bekreftes ved kjøpekontrakt.  
Hjemmel til garasjeplasser i seksjon 361 tinglyses med ideell 1/61 av gnr 77, bnr 57, 
snr 361, Oslo. 
 

3. Styre og oppgaver  

 Styret i sameiet Nydalen Kvarter har ansvaret for å forvalte og drifte 
garasjeplassene, på lik linje med sameiet for øvrig. 
Styret treffer alle avgjørelser som naturlig hører sammen med denne oppgaven. 
Styret påser at kostnadene til garasjeplassenes virksomhet fordeles og innkreves i 
henhold til eierforholdet. 
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4. Sameiermøtet 

Sameiermøtet er Sameiet Nydalen Kvarters øverste organ. Saker som gjelder 
garasjeplassene behandles der, i egen seksjon. Når saker som gjelder 
garasjeplassene blir behandlet, er det kun eiere av disse som har stemmerett. For 
øvrig gjelder reglene for ordinære og ekstraordinære årsmøter. Se vedtektene til 
Sameiet Nydalen Kvarter for mer informasjon om dette. 

 
5. Rett til bruk - bruksplan 

5.1  Eierandeler med bruksrett til garasjeplass gir rett til å disponere garasjeplass i 
henhold til bruksplanen, og bruksrett til foranliggende bodplass hvis slik er bygget 
og er avtalt disponert av eier. Arealer som etter bruksplanen utgjør arealer som skal 
disponeres av Sameiet Nydalen Kvarter, kan benyttes av samtlige sameiere. Styret 
i Sameiet Nydalen Kvarter kan ved behov gi andre adgang til disse arealer. Sameiet 
Nydalen Kvarter har også rett til bruk av nødvendig grunn for reparasjoner og 
vedlikehold av arealer som disponeres av garasjeeierne. 

 
5.2 Garasjeplassen skal ikke brukes slik at den hindrer andres bruk eller på en unødvendig 

eller urimelig måte er til ulempe for andre.  
Parkeringsplassen skal holdes ryddig og fri for søppel.    

5.3 All bruk av garasjeplassen skal skje hensynsfullt og slik at andres bruk ikke unødig 
hindres og slik at unødig skade ikke forvoldes. På Sameiermøtet kan eierne av 
garasjeplasser fastsette nærmere regler for bruk av disse.  
 

5.4 Ved bestilling og bruk av ladeboks for elbil plikter eier/bruker av garasjeplass og 
benytte seg av felles løsning for ladeboks og leverandør som sameiet har avtale med 
til enhver tid. Informasjon om dette kan finnes på Vibbo, og spørsmål kan rettes til 
styret 

  
6.      Kostnadsfordeling 

6.1 Eierne av garasjeplassene skal dekke alle kostnader direkte knyttet til disse. Dette 
omfatter blant annet vedlikehold av porten og kjøreveien, belysning, rengjøring 
samt anskaffelse av tilstrekkelig antall nøkler/nøkkelkort el. lign. for adkomst til p-
anlegget.  

 
6.2 Øvrige kostnader dekkes primært basert på areal. Det betyr at garasjeplassenes 

andel av den totale bygningsmassens forsikringspremie er 14,7 %, mens 
energikostnader knyttet til garasjeplassene er satt til 20 % av de samlede kostnader. 

 
6.3    Mellom eierne av garasjeplasser fordeles kostnadene i henhold til eierandel. 

Felleskostnader kreves inn av styret etter følgende prinsipp: 
Eier av bruksrett til garasjeplass betaler kr 198,- pr. plass pr. måned i 
felleskostnader direkte til Sameiet Nydalen Kvarter. Beløpet skal dekke kostnader i 
henhold til denne paragraf. Beløpet kan årlig reguleres med inntil 10%. Dersom 
beløpet skal reguleres opp med mer enn 10 %, må det godtgjøres av Styret. Beløpet 
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skal reguleres ned dersom det viser seg at det er for høyt. Felleskostnadene for 
garasjeplasser settes for ett år av gangen, og eventuelle endringer skjer ikke med 
tilbakevirkende kraft. 

 
6.4  Dersom en eier vesentlig misligholder sin plikt til å betale felleskostnader, har 

sameiet rett til å innløse garasjeplassen til markedspris. Sameiet har da rett til å 
motregne utestående mot innløsingsbeløpet 

 

6.5 Styret setter opp et kostnadsoverslag (budsjett) som trykkes i sameiets årsmelding. 
Årsregnskapet for garasjeplassene føres som egen post i regnskapet for sameiet.  

 
7.     Rettslig rådighet 

7.1 Eierandel som gir bruksrett til garasjeplass kan fritt overdras til annen erverver. Det 
er heller ingen begrensninger for utleie av garasjeplass.  
 

7.2 Ved overdragelse eller utleie av garasjeplass skal styret snarest mulig gis melding 
om navn og adresse på erverver eller leietaker. Styret skal også gis melding dersom 
noen av eierne vil bytte garasjeplass. Det fremgår av bruksplanen hvilken 
garasjeplass som disponeres av den enkelte eier. 

 
7.3  Sameierne har ikke forkjøpsrett når bruksrett til garasjeplass skifter eier.   

 
7.4 Dersom det på grunn av offentlig pålegg eller rettsavgjørelse kommer pålegg om 

innløsning av bruksrettigheten fra sameiet side, skal innløsning skje til 
markedsverdi. Markedsverdi skal beregnes ut fra verdien på plassene solgt hver for 
seg på innløsningstidspunktet. 
 

7.5 Parkeringsplasser for funksjonshemmede (HC-plasser) 
Sameiet har avsatt 18 stk HC-plasser, ihht gjeldende plantegning, som er tilrettelagt 
for funksjonshemmede. HC-plassene vil rullere internt i sameiet etter behov. En 
seksjonseier som disponerer en HC-plass som ikke har et reelt behov for dette, kan 
ikke motsette seg bytte av p-plass dersom det kommer en seksjonseier med 
dokumentert behov for HC-plass. 

 
8.     Vedlikehold  

Sameiet Nydalen kvarter skal sørge for drift og vedlikehold av garasjeanlegget. Dette 
slik at eierne til enhver tid kan benytte garasjeplassene som forutsatt uten 
unødvendige avbrudd. 

 



VEDTEKTER 
for  

Sameiet Nydalen Kvarter 
 

Vedtatt ved seksjoneringen. 
Endret på ekstraordinært årsmøte 28.02.2007 

Endret på årsmøtet 20.04.2016 
Endret på ekstraordinært årsmøte 29.11.2018 

Endret på årsmøtet 22.05.2023 
Sist endret på årsmøtet 05.05.2025 

 
 

§ 1  
Eiendommen -formål 

Eierseksjonssameiet (heretter sameiet) omfatter gnr 77 bnr 57 i Oslo med påstående 
bygninger.  
 
Sameiet har til formål å ivareta seksjonseiernes fellesinteresser og administrasjon av 
eiendommen med fellesanlegg.  
 

§ 2  
Organisering av sameiet 

Sameiet består av 384 boligseksjoner og 2 næringsseksjoner.  
 
Til hver seksjon er knyttet enerett til bruk av en bruksenhet med eventuelle 
tilleggsareal. Bruksenhetenes hoveddel består av klart avgrensede og 
sammenhengende deler av bebyggelsen på eiendommen slik som angitt i 
seksjoneringsbegjæringen. 
 
De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter (inkl tilleggsareal) 
er fellesareal. Det er tinglyst rettigheter til parkering for utenforstående på 
eiendommens fellesareal i garasjekjeller. 
 
Sameiebrøkene bygger på hoveddelens bruttoareal, BRA.  
 

§ 3  
Rettslig råderett og opplysningsplikt 

Den enkelte seksjonseier har full rettslig råderett over sin seksjon med tilleggsareal, 
herunder rett til salg, pantsettelse og utleie. De andre seksjonseierne har likevel 
panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren for et beløp som svarer til to ganger 
folketrygdens grunnbeløp, jf. eierseksjonsloven § 31.  
 

§ 3.1 
Seksjonseiers plikter ved utleie 

Ved utleie plikter sameier uten unødig opphold å opplyse styret om leieboeres navn, 
kontaktinformasjon i form av mobiltelefon og epostadresse, og antatt varighet av 
leieforholdet. Sameier plikter også å informere styret når leieforholdet avsluttes. 
Sameier plikter å opplyse leietager om vedtekter og husordensregler og forsikre seg 
om at leietager forstår disse ved innflytting, og at leietager vet hvor vedtekter og 
husordensregler kan finnes. 
Informasjon som eier mottar fra styret, som kan tenkes å være relevant for beboere av 
leiligheter i sameiet, skal utleier videreformidle til leietaker snarest mulig.   
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§ 3.2 
Bruksrett til boder 

Bruksrett til bod/boder som følger med ved erverv av en seksjon i sameiet, kan kun 
overdras sammen med seksjonen. Det er ikke tillatt å selge boder separat, hverken 
internt eller eksternt. 

 
§ 4  

Rett til bruk 
Den enkelte seksjonseier har enerett til bruk av sin bruksenhet og rett til å nytte 
fellesarealene til det formål de er beregnet eller vanlig brukt til.  
 
Bruksenheten og fellesarealene kan bare brukes i samsvar med formålet og må ikke 
benyttes slik at det er til unødig eller urimelig ulempe for brukerne av de øvrige 
seksjoner. 
 
Endring av bruken fra boligformål til annet formål eller omvendt må ikke foretas uten 
reseksjonering etter eierseksjonsloven § 21 annet ledd.  
 

§ 5  
Parkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne 

Har en seksjonseier, leietaker eller en i husstanden nedsatt funksjonsevne, kan denne 
kreve at styret pålegger en annen seksjonseier å bytte parkeringsplass. Bytteretten 
gjelder bare dersom den som krever bytte, allerede disponerer en parkeringsplass i 
sameiet. Styret bør tilstrebe at bytteplassen ligger i nærheten av søkers seksjon. 
Retten til å bruke en tilrettelagt plass varer så lenge et dokumentert behov er til stede. 
 
Retten gjelder bare parkeringsplasser som i vedtak etter plan- og bygningsloven er 
krevet opparbeidet til bruk av personer med nedsatt funksjonsevne.  
Denne bestemmelsen kan bare endres dersom samtlige seksjonseiere uttrykkelig sier 
seg enige. Kommunen har vetorett mot endring av vedtektsbestemmelsen. Vedtekten 
må registreres i Foretaksregisteret. 
 

§ 6 
Husordensregler 

Årsmøtet kan med alminnelig flertall fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  
 

§ 7 
Bygningsmessige arbeider 

Arbeider som kan medføre endring av fasade eller flate mot fellesareal, inklusive tak 
og vegger på balkong/svalganger, kan bare gjennomføres etter godkjenning fra styret. 
Videre kreves styrets godkjennelse for arbeider som berører fellesanlegg som vann, 
avløp eller elektrisitet dersom arbeidene kan medføre en særlig risiko for skade eller 
kan innebære en urimelig belastning av fellesarealene.  
 
Reklame eller markedsføringsutstyr på fasaden til næringsseksjonene skal 
godkjennes av styret. Det forutsettes at eventuelle inngrep har nødvendige offentlige 
tillatelser og for øvrig ikke bryter med fasadens visuelle profil og ikke er til urimelig 
ulempe for andre seksjonseiere. 
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Ledning, rør og lignende nødvendige installasjoner kan føres gjennom bruksenheten 
hvis det ikke er til vesentlig ulempe for seksjonseieren. Seksjonseieren skal gi adgang 
til bruksenheten for nødvendig ettersyn og vedlikehold av installasjonene.  
 
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. 

 
§ 8 

Felleskostnader 
Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet 
(felleskostnader) fordeles på seksjonseierne etter sameiebrøken med mindre annet 
fremgår av denne bestemmelse eller særlige grunner taler for å fordele kostnadene 
etter nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk. 
 
Bruker av garasjekjeller skal dekke alle kostnader direkte knyttet til 
parkeringsplassene. Dette omfatter blant annet vedlikehold av porten og kjøreveien, 
belysning, rengjøring samt anskaffelse av tilstrekkelig antall nøkler/nøkkelkort el. lign. 
for adkomst til p-anlegget.  
 
Sameiet og brukerne av garasjekjeller skal dele øvrige felles kostnader knyttet til 
garasjekjeller. Av sameiets samlede kostnader til strøm belastes garasjene med 20%. 
Av sameiets samlede kostnader til forsikring belastes garasjene med 14,7%. Øvrige 
kostnader til vedlikehold av selve bygningskonstruksjonen i garasjen fordeles 50-50 
mellom sameiet og garasjene. 
 
Eier av bruksrett til garasjekjelleren betaler et beløp pr. plass pr. måned i 
felleskostnader til sameiet. Beløpet skal dekke brukerne av garasjekjellerens 
driftskostnader i henhold til denne paragrafs kostnadsfordeling mellom sameiet og 
eierne av bruksrett til garasjekjelleren. Beløpet kan årlig reguleres med inntil 10%. 
Dersom beløpet skal reguleres opp med mer enn 10 %, må det godtgjøres at 
eksisterende beløp ikke dekker eierne av bruksrett til garasjekjellerens vedtektfestede 
andel av kostnader. Beløpet skal reguleres ned dersom det viser seg at det er for høyt. 
Felleskostnadene for garasjeplasser settes for ett år av gangen, og eventuelle 
endringer skjer ikke med tilbakevirkende kraft. 
 
Næringsseksjonene skal ikke belastes felleskostnader knyttet til renovasjon dersom 
seksjonenes renovasjon ordnes gjennom eget abonnement med kommunen.  
 
Den enkelte seksjonseier betaler akontobeløp fastsatt av årsmøtet eller styret til 
dekning av sin andel av felleskostnadene. Akontobeløpet skal også dekke avsetning til 
fremtidig vedlikehold, påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen.  
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§ 9 
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 brannslukkingsapparat og påbudte brannvarslere 

 
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, veranda- og ytterdører til boligen 
 

Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom og kjøkken slik at lekkasjer unngås. 
 
Vedlikeholdet omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt 
ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdører til bolig. 
Seksjonseier er likevel ansvarlig for utskifting av ødelagte vindusruter (f.eks. 
punkterte), dersom dette er et teknisk og økonomisk forsvarlig alternativ til å skifte ut 
hele vinduet. 

 
Bodene i underjordisk parkeringsanlegg (dør, lås m.m.) skal vedlikeholdes av brukeren 
av boden. 
 
Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette 
gjelder også sluk på balkong eller lignende, som ligger til bruksenheten. Denne 
vedlikeholdsplikten gjelder hele året, også ved snø/is på vintertid. Seksjonseier må 
også sørge for at snø på balkongen ikke blir liggende inn mot yttervegger, pga fare for 
vanninntrengning 
 
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. 
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Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for å 
utbedre, plikter seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret. 
 
Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om 
innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks å sende skriftlig varsel til styret. 
 
Ny eier av seksjonen har plikt til å utføre vedlikehold, inkludert reparasjoner og 
utskifting i seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle vært utført av den tidligere 
seksjonseier. 
 
En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette påfører 
sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. Fører seksjonseierens 
mislighold til skade på sameiets eiendom eller på annen seksjonseiers bruksenhet 
eller fastmontert inventar som naturlig hører bruksenheten til, skal skaden utbedres 
av sameiet. Utgiftene kan kreves dekket av seksjonseier etter denne paragraf. 

 
§ 10 

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 
seksjonseiers vedlikeholdsplikt, jf. § 9. 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, kanaler og felles varmeanlegg inklusive 
radiatorer. Sameiet har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene 
hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle seksjonseieren. Sameiets 
vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig vedlikehold av vinduer, veranda- og 
ytterdører til boligene. 
 
Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også slikt som utskifting av sluk, vinduer, 
veranda- og ytterdører til boligen eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, 
bærende veggkonstruksjoner, samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende 
konstruksjoner med unntak av varmekabler. 
 
Utvendig skillevegger, herunder inngangspartier, mellom markterrasser på bakkeplan 
og mellom felles og private takterrasser, skal vedlikeholdes av sameiet. Videre skal 
blomsterkasser i tre på fellesareal (bakkeplan) vedlikeholdes av sameiet. Sameiet er 
ikke pliktig å oppføre nye skillevegger eller blomsterkasser. 
 
Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere 
og kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i 
rimelig tid og gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig ulempe for 
seksjonseieren eller andre brukere av bruksenheten. 

 
Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette påfører 
seksjonseierne gjennom skader på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35. 
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§ 11 
Mislighold. Pålegg om salg og krav om fravikelse 

Hvis en seksjonseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret 
pålegge  vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Medfører 
seksjonseieren eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller er hans oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for 
eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter 
bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven, jf. eierseksjonsloven § 39.  

 
§ 12 

Styret 
Sameiet skal ha et styre som skal bestå av en leder og to til fire andre medlemmer med 
opptil fire varamedlemmer.  Styrets leder velges særskilt. Styremedlemmene 
tjenestegjør i to år med mindre en kortere eller lengre tjenestetid blir bestemt av det 
årsmøtet som foretar valget. Tjenestetiden opphører ved avslutningen av det ordinære 
årsmøtet i det år tjenestetiden utløper. 
  
Varamedlemmene velges i nummerrekkefølge. Første varamedlem får plass i styret 
når et medlem har forfall. 
Varamedlemmene har møterett i styret med tale- og forslagsrett. 
Styret avgjør saker med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet har styrets leder 
dobbeltstemme. 
 
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sørge for 
forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i 
årsmøtet. Styret har myndighet til å treffe nærmere forføyninger, inklusive å ilegge 
gebyrer. 
 
Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 
medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk 
særinteresse i.  
 
I felles anliggender forplikter styreleder og ett styremedlem i fellesskap sameiet og 
tegner dets navn. 
 

§ 13 
Årsmøtet 

Sameiets øverste myndighet utøves av årsmøtet. Ordinært årsmøte holdes hvert år 
innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd varsle seksjonseierne om dato for møtet 
og om siste frist for innlevering av saker som ønskes behandlet. Styret innkaller til det 
ordinære årsmøtet med minst 8 og høyst 20 dagers varsel. 
 
Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to 
seksjonseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og 
samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. Styret innkaller til ekstraordinært 
årsmøte med minst 3 og høyst 20 dagers varsel.  
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Innkalling til årsmøte skjer skriftlig og skal sammen med tid og sted for møtet, 
bestemt angi de saker som skal behandles. Uavhengig av om det er nevnt i 
innkallingen skal det ordinære årsmøtet alltid behandle: 
 
• styrets årsberetning/årsrapport 
• styrets regnskapsoversikt for foregående kalenderår til eventuell godkjenning 
• valg av styremedlemmer. 
 
Seksjonseieren har rett til å møte ved fullmektig som må være myndig. Fullmektigen 
skal legge frem skriftlig og datert fullmakt, og fullmakten anses å gjelde 
førstkommende årsmøte med mindre annet fremgår. Fullmakten kan når som helst 
kalles tilbake. Seksjonseieren har rett til å ta med rådgiver. Rådgiveren har bare rett til 
å uttale seg dersom årsmøtet gir tillatelse. 
  
Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemning om avtale 
med seg selv eller nærstående eller om sitt eget eller nærståendes ansvar. 

 
§ 14 

Årsmøtets vedtak 
Ved avstemming regnes flertall etter antall seksjoner slik at hver seksjon gir 1 stemme.  
 
Med mindre annet følger av vedtektene eller lov om eierseksjoner, gjelder som 
årsmøtets beslutning det som flertall av stemmene er avgitt for. Blanke stemmer 
anses som ikke avgitt. Står stemmene likt, avgjøres saken ved loddtrekning. 
 
Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet 
Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet 
flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller disse vedtekter. Vedtektene kan ikke 
fastsett strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.  
 
Årsmøtet kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse seksjonseiere eller andre 
en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 
 
1. Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmer i årsmøtet for vedtak om 
    blant annet. 
 
• Ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelse eller tomten som etter 

forholdene i sameiet går ut over vanlig forvaltning eller vedlikehold 
• Omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 

bruksenheter 
• Salg, kjøp, bortleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjon i sameiet som 

tilhører eller skal tilhøre seksjonseierne i felleskap, eller andre rettslige 
disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning.  

• Samtykke til endring av formål for en eller flere bruksenheter fra boligformål til et 
annet formål. 

• Samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet 
punktum. 

• Overføring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. Eierseksjonsloven § 
32 åttende ledd.  

• Endring av vedtektene.  
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Overføring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere kreves i 
tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, også samtykke fra de berørte, jf. 
Eierseksjonsloven §33 tredje ledd.  
 
2. Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak.  
 
• Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens 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 flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemme på årsmøtet.  

• Hvis tiltakene fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte 
seksjonseiere på mer en halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet 
tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne 
uttrykkelig sier seg enige.  

 
3. 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: 
 
• Salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen 
• Oppløsning av sameiet 
• Tiltak som medfører vesentlig endring av sameiets karakter 
• Tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av 
størrelsen på kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stor økonomisk 
ansvar eller utlegg tiltaket medfører for de enkelte seksjonseiere.  

 
§ 15 

Forretningsfører 
Sameiet skal ha forretningsfører. Styret ansetter forretningsfører og andre 
funksjonærer i samsvar med lov om eierseksjoner § 61. 
 

§ 16 
Forsikring 

Sameiet er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid holdes forsvarlig forsikret i et 
godkjent selskap. Andre forsikringer er den enkelte seksjonseier ansvarlig for. 

 
§17 

Mindretallsvern 
Årsmøtet, styret eller andre som representer sameiet kan ikke treffe beslutning som er 
egnet til å gi visse seksjonseiere eller andre en urimelig fordel på andre seksjonseieres 
bekostning. 
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§ 18 
Endringer i vedtektene 

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst 2/3 av de avgitte 
stemmer om ikke lov om eierseksjoner stiller strengere krav.  

 

§ 19 
Generelle plikter 

Seksjonseierne plikter å overholde bestemmelsene som følger av 
oppdelingsbegjæringen, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt ordensregler 
fastsatt av årsmøtet. 
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