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VEDTEKTER

FOR SAMEIET SKOVHEIM ELDREBOLIGER
Org. nr. 914 346 827

Vedtatt i arsmgte
den 09.06.2021
i medhold av lov om eierseksjoner
16. juni 2017 nr. 65

NAVN, OPPRETTELSE OG FORMAL

Sameiets navn er Sameiet Skovheim eldreboliger, og bestar av 125 seksjoner pa g.nr.
183, b.nr. 508, Ekebergveien 208 i Oslo kommune. Sameiet ble opprettet ved
seksjoneringsbegjaering tinglyst 12.03.1993.

Sameiet bestar av 125 boligseksjoner henhold til seksjoneringsbegjeeringen.

Sameiet har som formal a bevare boligene som boliger for eldre, fremme trivsel og
samhold mellom beboerne, og sikre beboerne i sameiet tilgang pa tjenester gjennom
Skovheim Allsenter i tilknytning til eldreboligene. Dette gjennomfgres ved en egen
driftsavtale mellom Sameiet og den som til enhver tid disponerer lokalene
(Allsenteret) beliggende pa g.nr. 183, b.nr. 10.

DISPOSISJONSRETTEN OVER SEKSJONENE

Bebyggelsen og tomten

Seksjonseierne er sameiere i bebyggelsen og tomten i eierseksjonssameiet. Eierne
har enerett til a bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. Seksjonen kan ikke
skilles ut fra sameiet. For hver seksjon er det fastsatt en sameiebrgk som uttrykker
seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet.

Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter seksjoneringen omfattes av
bruksenhetene, er fellesarealer.

Begrensninger i muligheten til 3 kjgpe boligseksjoner
Ingen kan kjgpe eller pa annen mate erverve flere enn to seksjoner i sameiet.

Juridiske personer kan ikke kjgpe seksjoner i sameiet. Stat og kommune kan likevel
erverve én seksjon.

Seksjonseierens rettslige disposisjonsrett

Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de begrensningene som fglger
av sameieforholdet, eierseksjonsloven og disse vedtektene. Seksjonseieren kan fritt
selge, pantsette og leie ut sin egen seksjon, men med unntak av seksjonene 1-4 kan
de ikke selges eller leies ut til personer under 60 ar.



2.4.

2.5.

2.6.

Erverver av seksjon eller leier av bruksenhet skal godkjennes av styret pa forhand.
Godkjenning kan bare nektes dersom det foreligger saklig grunn. Som saklig grunn
regnes bl.a. at vedkommende kan veere til sjenanse eller belastning for de gvrige
beboerne eller Allsenteret, eller at vedkommende trenger bistand fra Allsenteret
utover det som er omfattet av Allsenterets oppgaver.

Seksjonseierens rett til 3 bruke bruksenheten og fellesareal

Seksjonseieren har enerett til 8 bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har ogsa rett til
a bruke fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til, og til annet
som er i samsvar med tiden og forholdene.

Dersom arsmgtet ikke har truffet vedtak om bruken, bestemmer styret hvordan
fellesarealene skal brukes. Arsmgtet kan vedta og endre ordensregler med vanlig
flertall av de avgitte stemmer. Seksjonseierne plikter a fglge de til enhver tid
gjeldende ordensregler.

En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare
hybrider i tilknytning til en parkeringsplass seksjonen disponerer, eller andre steder
som styret anviser. Styret kan bare nekte a samtykke dersom det foreligger en saklig
grunn.

Bruksenheten og fellesarealene ma ikke brukes slik at andre seksjonseiere pafgres
skade eller ulempe pa en urimelig eller ungdvendig mate.

Seksjonseierne har i henhold til sameiets opprinnelige vedtekter enerett til bruk av
en bod i fellesanlegg slik det fremgar av oppmerking.

Parkering og andre tiltak for seksjonseiere med nedsatt funksjonsevne

En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomfgre tiltak pa fellesarealene
som er ngdvendige pa grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes
nedsatte funksjonsevne. Styret kan bare nekte & samtykke dersom det foreligger en
saklig grunn.

Dyrehold
Det er ikke tillatt 3@ holde husdyr.

FELLESKOSTNADER

Kostnader med eiendommen, herunder tilskudd til drift av Allsenteret, og som ikke
knytter seg til den enkelte bruksenhet, er felleskostnader. Det samme gjelder
kostnader til drift av Allsenteret. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne
etter sameiebrgken. Kostnader til fibernett fordeles med lik del pa alle seksjonene.



5.1.

5.2.

Den enkelte seksjonseieren skal betale et akontobelgp som fastsettes av
seksjonseierne pa arsmetet, eller av styret, for @ dekke sin andel av felleskostnadene.
Akontobelgpet kan ogsa dekke avsetning av midler til fremtidig vedlikehold,
pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen dersom arsmgtet har vedtatt slik
avsetning. Endring av akontobelgp kan tidligst tre i kraft etter en maneds varsel.

PANTERETT FOR SEKSJONSEIERENS FORPLIKTELSER

De andre seksjonseierne har panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som
felger av sameieforholdet. Pantekravet tilsvarer et belgp som for hver bruksenhet
svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet tvangsdekning
besluttes gjennomfgrt.

VEDLIKEHOLD

Seksjonseierens plikt til a vedlikeholde bruksenheten

Den enkelte sameier skal holde bruksenheten forsvarlig ved like slik at det ikke
oppstar skade eller ulempe for de andre sameierne. Seksjonseieren skal vedlikeholde
vatrom slik at lekkasjer unngas. Alt indre vedlikehold av bruksenheten, samt Igpende
vedlikehold/utskifting av innvendige overflater, besgrges og bekostes av den enkelte
sameier.

Den enkelte sameiers vedlikeholds- og utskiftingsplikt omfatter ogsa:

- vann- og avilgpsledninger fra forgreningspunktet pa felles ledningsnett
- bruksenhetens sikringsskap og elektriske ledninger fra dette

- vindus- og dgrglass

- bruksenhetens innvendige vinduskarmer og omramming

- innersiden pa inngangsder fra fellesareal.

Seksjonseier skal rense sluk og holde avilgpsrgr apne frem til fellesledningen.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er
nevnt i avsnitt 1-3, men ikke utskifting av sluk, vinduer og ytterdgrer.

Seksjonseier er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med pabudt brannvernutstyr,
og at dette fungerer og er i forskriftsmessig stand.

Etter et eierskifte har den nye seksjonseier plikt til & utfgre vedlikehold, inkludert
reparasjoner og utskiftning, etter denne bestemmelsen. Denne plikten gjelder selv
om vedlikeholdet skulle ha vaert utfgrt av den tidligere seksjonseieren.

Sameiets plikt til 3 vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.
Sameiet foretar gvrig vedlikehold/utskifting, herunder tak, grunnmur, fasader, dgrer,
vinduer og balkongen).



5.3.

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

Bygningsmessige arbeider

Utskifting av vinduer og ytterdgrer, oppsetting av markiser, endring av
fasadekledning, endring av utvendige farger eller lignende, skal skje etter en samlet
plan vedtatt av arsmgtet. Skal slikt arbeid utfgres av seksjonseierne selv, ma det kun
skje etter forutgdende godkjenning av styret.

ARSMOTET

Arsmgtets myndighet. Mindretallsvern

Arsmgtet har den gverste myndigheten i sameiet. Et flertall pd drsmgtet kan ikke ta
beslutninger som er egnet til a gi noen seksjonseiere eller utenforstdende en urimelig
fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

Ordinaert arsmgte

Ordinzert arsmgte skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand
varsle seksjonseierne om dato for mgtet og om siste frist for @ innlevere saker som
gnskes behandlet.

Ekstraordinzert arsmgte
Ekstraordinaert arsmgte skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar minst to
seksjonseiere krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

Innkalling til arsmgte

Styret innkaller arsmgtet med et varsel som skal vaere pa minst atte og hgyst tjue
dager. Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordinaert arsmgte med kortere
varsel, men varselet kan aldri vaere kortere enn tre dager.

Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.

Innkallingen skal tydelig angi de sakene arsmgtet skal behandle. Skal arsmgtet kunne
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst to
tredjedels flertall av de avgitte stemmene, ma hovedinnholdet vaere angitt i
innkallingen.

Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinzere arsmgtet, skal nevnes i
innkallingen nar styret har mottatt krav om det fgr fristen etter 6.2.

Saker arsmgtet skal behandle
Arsmgtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til mgtet.

Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinzere arsmgtet

a) behandle styrets arsberetning

b) behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregdende kalenderar samt
budsjett for inneveerende ar.

c) velge styremedlemmer.



6.6.

6.7.

6.8.

6.9.

6.10.

Arsberetning, regnskap og revisjonsberetning skal senest 14 dager fgr ordinaert
arsmgte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal
dessuten veere tilgjengelige i arsmgtet.

Saker arsmgtet kan behandle

Bortsett fra saker som skal behandles av ordinaert arsmgte etter 7.5 annet ledd, kan
arsmgtet bare ta beslutning om saker som er angitt i innkallingen til mgtet i samsvar
med 6.4 fjerde ledd.

Hvem som kan delta pa arsmgtet

Alle seksjonseierne har rett til 3 delta pa arsmgtet med forslags-, tale-, og
stemmerett. Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden til eieren har
rett til 3 veere til stede og til 3 uttale seg.

Styremedlemmer, forretningsfgrer, revisor og leier av boligseksjon har rett til a veere
til stede pa arsmgtet og til 3 uttale seg. Styreleder og forretningsfgrer har plikt til a
veere til stede med mindre det er apenbart ungdvendig eller de har gyldig forfall.

En seksjonseier kan mgte ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles.
Seksjonseieren har rett til 3 ta med en radgiver til arsmgtet. Radgiveren har bare rett
til 4 uttale seg dersom et flertall pa arsmgtet tillater det.

Ledelse av arsmgtet
Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmegtet velger en annen mgteleder.

Inhabilitet

Ingen kan delta i en avstemning om

a) et spksmal mot en selv eller ens naerstaende

b) ens eget eller ens naerstaendes ansvar overfor sameiet

c) et seksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i
saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser

d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 (palegg om salg) og 39 (utkastelse)
som er rettet mot en selv eller ens naerstaende.

Forste ledd gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.

Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmgtet. Saerlige begrensninger i arsmgtets
myndighet.

Beslutninger pa arsmgtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke
andre flertallskrav er fastsatt i loven eller vedtektene.

Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmgtet for
a ta beslutning om

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

b) omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter
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6.11.

6.12.

6.13.

6.14.

c) salg, kjgp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som
tilhgrer eller skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner
over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning

d) samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal til
annet formal eller omvendt

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

Flertallskrav for saerlige bomiljgtiltak

Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som
gar ut over vanlig forvaltning, og som fgrer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for
seksjonseierne i fellesskap pa mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene,
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene pa arsmgtet. Hvis tiltaket fgrer
med seg pkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pa mer enn fem
prosent av de arlige felleskostnadene, kreves det et flertall pa minst to tredjedeler av
de avgitte stemmene pa arsmgtet.

Hvis tiltak etter fgrste ledd fgrer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for
enkelte seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det
tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomfgres hvis disse
seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere

Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmgtet eller pa 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) oppl@sning av sameiet

c) tiltak som medfgrer en vesentlig endring av sameiets karakter

d) tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av
stgrrelsen pa kostnaden som tiltaket medfgrer, og uavhengig av hvor stort
gkonomisk ansvar eller utlegg tiltaket medfgrer for de enkelte seksjonseierne.

Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmgtet
Pa arsmgtet har hver seksjon en stemme, og flertallet regnes etter antall stemmer.

Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene
likt, avgjgres saken ved loddtrekning.

Protokoll fra arsmgtet

Mgtelederen har ansvar for at det fgres protokoll over alle saker som behandles, og
alle beslutninger som tas pa arsmgtet. Mgtelederen og minst en seksjonseier som
utpekes av arsmgtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen.
Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.
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7.1.

7.2.

7.3.

7.4.

Protokollen skal inneholde navn pa alle som er til stede, eventuelt hvor mange
seksjonseiere som er representert ved fullmektig. Den kan ogsa inneholde referat av
innleggene pa arsmegtet. Ved avstemninger som krever samtykke fra den det gjelder
bor det redegjgres for hvem som har gitt samtykke.

STYRET

Styrets sammensetning
Sameiet skal ha et styre. Styret skal ha en leder. Styret skal ha fem medlemmer og
minst to varamedlemmer.

Valg av styret og tjenestetid

Arsmgtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen
skal velges saerskilt. Bare myndige personer kan vaere styremedlemmer. Det er kun
fysiske personer som kan velges som styremedlem.

Styremedlemmene og varamedlemmene tjenestegjgr i ett ar hvis ikke arsmgtet har
bestemt noe annet.

Nar szerlige forhold foreligger, har et styremedlem og varamedlem rett til a fratre for
tjenestetiden er ute. Styret skal ha et rimelig forhandsvarsel om fratredelsen.
Arsmgtet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre.

Styremgter

Styrelederen skal sgrge for at styret mgtes sa ofte som det trengs. Et styremedlem
eller forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles. Varamedlem/ene har rett
til & veere til stede pa styremgtene.

Styremgtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er
valgt noen nestleder, skal styret velge en mgteleder.

Styret er beslutningsdyktig nar minst tre styremedlemmer er til stede.

Styret skal f@re protokoll fra styremgtene. Alle de fremmgtte styremedlemmene skal
undertegne protokollen. Protokollen skal angi tid og sted for mgtet, hvem som
deltok, hvem som var mgteleder, hvilke saker som ble behandlet, hva som ble
besluttet, og hvem som eventuelt stemte imot beslutningene. Den enkelte
seksjonseier har ikke krav pa a gjennomga protokollen.

Nar varamedlem mgter for styremedlem, har vedkommende rollen som styremedlem
i henhold til bestemmelsene i pkt. 7.3.

Styrets oppgaver

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers s@rge for
forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger
pa arsmgtet.



7.5.

7.6.

7.7.

8.1.

8.2.

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 pa arsmgtet, kan ogsa tas av
styret om ikke annet fglger av lov, vedtekter eller arsmgtets beslutning i det enkelte
tilfelle.

Styret kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til 3 gi noen
seksjonseiere eller utenforstaende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres
bekostning.

Inhabilitet

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som
medlemmet selv eller dennes nzaerstaende har en fremtredende personlig eller
gkonomisk saerinteresse i.

Styrets representasjonsadgang og ansvar

Styret har rett til 3 representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i
saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter 3
gjennomfgre beslutninger truffet av arsmgtet eller styret, og rettigheter og plikter
som ellers angar fellesareal og fast eiendom

Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styrets leder og ett styremedlem i
fellesskap.

FORRETNINGSF@RER

Ansettelse eller engasjement av forretningsfgrer
Arsmgtet kan med vanlig flertall beslutte at sameiet skal ha en forretningsfgrer.

Det er styrets oppgave a ansette eller engasjere forretningsfgrer og andre
funksjoneerer, gi instruks for dem, fastsette deres lgnn eller godtgjgrelse, fgre tilsyn
med at de oppfyller sine plikter, samt a avslutte engasjementet.

En ansettelse av en forretningsfgrer kan bare skje med en oppsigelsesfrist som ikke
ma overstige seks maneder.

Forretningsfgrerens beslutningsmyndighet og representasjonsrett
| saker som gjelder vanlig vedlikehold og drift, kan forretningsfgreren representere
seksjonseierne pa samme mate som styret.

Forretningsfgreren kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til a
gi noen seksjonseiere eller utenforstdaende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres
bekostning.



8.3.

9.1.

9.2.

10.

11.

Inhabilitet

Forretningsfgreren kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal
som forretningsfgreren selv eller dennes naerstdende har en fremtredende personlig
eller gkonomisk szrinteresse i.

REGNSKAP OG REVISJON

Plikt til 3 fgre regnskap

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfgrsel. Styret skal legge frem
regnskapet for det forrige kalenderaret pa det ordinaere arsmgtet.

Plikt til 3 ha revisor
Sameiet skal ha en revisor.

Arsmgtet velger revisor. Revisoren tjenestegjgr inntil annen revisor er valgt.

ENDRINGER | VEDTEKTENE

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av arsmgtet med minst to tredjedeler av
de avgitte stemmer, med mindre eierseksjonsloven stiller strengere krav.

FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER

Dersom ikke annet fglger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 16.
juni 2017 nr. 65

Vedtektene er sist endret pa arsmgte 26.04.2024



