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VEDTEKTER FOR ENSJØPARKEN 
BOLIGSAMEIE 

I medhold av lov om eierseksjoner 16. juni 2017 nr. 65.  
  

1. NAVN FORMÅL OG OPPRETTELSE  
  

Sameiets navn er Ensjøparken Boligsameie, org. nr xxx xxx xxx, og er et 
eierseksjonssameie («Sameiet»)  
  
Sameiet har gårdsnummer 129 og bruksnummer 128 i Oslo kommune. Adressen er 
Stålverkskroken 6A, 6B, 8, 10A, 10B og 12 («Eiendommen”).  
 
Sameiet består av 203 boligseksjoner og 4 næringsseksjoner som er parkering og 
boder. Totalt 207 seksjoner. Hver seksjon består av hoveddel, evt. tilleggsdeler og 
andel i fellesarealer. Det vises til seksjoneringstegninger og oppdelingsbegjæring 
tinglyst den XX:XX:XXXX 

  

Sameiet har til formål å ivareta sameiernes felles interesser i best mulig drift og 
vedlikehold av sameiets bygningsmasse med tilhørende tekniske anlegg og 
utearealer.  

  

2. SAMEIEBRØKEN  
  

For hver seksjon er det fastsatt en sameiebrøk som baserer seg på bruksenhetens 
areal (BRA). For næringsseksjonene som inneholder kun parkering og boder får 
denne 1 i brøk.  

 
Sameiebrøken for de ulike seksjonene er inntatt som bilag 1 til disse vedtekter. 
 

3. ORGANISERING AV SAMEIET, RÅDERETT  
  

3.1  Bebyggelsen og tomten ligger i sameie mellom eierne av de seksjoner som 

bebyggelsen og tomten er oppdelt i. Seksjonen kan ikke skilles fra 
deltakerinteressen i sameiet. For hver seksjon er det fastsatt en sameiebrøk som 
blant annet gir uttrykk for sameieandelens størrelse. Tomten og alle deler av 
bebyggelsen som ikke etter oppdelingen omfattes av bruksenheter eller tilleggsdeler, 
er fellesarealer.  
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3.2 Rettslig rådighet over seksjonen  
Med de unntak som er fastsatt i eierseksjonsloven og disse vedtekter, har den 
enkelte seksjonseier full rettslig rådighet over sin seksjon og tilleggsdeler, herunder 
rett til salg, bortleie og pantsettelse. Sameiets styre skal underrettes om alle 
overdragelser og leieforhold av bruksenheter. Seksjonseiernes rettslige 
disposisjonsrett over seksjonene kan begrenses i vedtektene dersom de som 
berøres, samtykker i begrensningen. Slike begrensninger kan også fastsettes i 
avtaler mellom seksjonseiere eller i avtaler mellom seksjonseiere og 
tredjepersoner. 

 

Ingen kan erverve mer enn to boligseksjoner i Sameiet.  

 

Korttidsutleie av hele boligseksjoner i mer enn 90 døgn årlig er ikke tillatt. Med 
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn sammenhengende 

  

3.3 Bruken av bruksenheter og fellesarealer  

3.3.1 Bruksenhetene og fellesarealer  

Den enkelte seksjonseier har enerett til å bruke sin bruksenhet og rett til å benytte 
fellesarealene til det de er beregnet for eller vanlig brukt til, og for øvrig til bruk som 
er i samsvar med tiden og forholdene. Med bruksenhet menes i lov og vedtekter både 
hoveddel (leiligheten) og evt. tilleggsdeler.  

  
Bruksenheten må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres skade eller ulempe 
på en urimelig eller unødvendig måte.  

  
Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med sitt formål. Endring av bruksformålet 
krever reseksjonering etter esl. § 21 annet ledd.  

  
Dersom årsmøtet ikke har truffet vedtak om bruken eller annet fremgår av disse 
vedtekter, bestemmer styret hvordan fellesarealene skal brukes. Fellesarealene må 
ikke brukes slik at andre seksjonseiere hindres i å bruke dem. Alle installasjoner på 
fellesarealene må på forhånd godkjennes av styret. Tiltak som er nødvendige på 
grunn av en seksjonseiers eller et husstandsmedlems funksjonshemming, kan ikke 
nektes godkjent uten saklig grunn.  

  
Bruksenhetene og fellesarealene må ikke brukes slik at bruken på en urimelig eller 
unødvendig måte er til skade eller ulempe for andre seksjonseiere.  

  
Årsmøtet kan vedta og endre husordensregler med vanlig flertall av de avgitte 
stemmer. Seksjonseierne plikter å følge de til enhver tid gjeldende husordensregler.  

  

3.3.2 Parkeringsplasser og sportsboder  

P-plasser ligger alle i U1 under alle byggene. Parkeringsplassene er enten merket 
som tilleggsseksjon til boligseksjonene eller som egen næringsseksjon.  
  
Det er ikke gjesteparkering i sameiet.  
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De fleste sportsbodene ligger i U1 under byggene. I tillegg er det noen boder i 1. etg. 
i bygg D. Sportsbodene er enten angitt som tilleggsseksjon til boligseksjonene eller 
som egen næringsseksjon.    

 
Parkeringsplasser merket som HC plasser er opparbeidet for bruk av personer med 
nedsatt funksjonsevne og skal gjøres tilgjengelig for disse. En seksjonseier med 
nedsatt funksjonsevne kan kreve at styret pålegger en seksjonseier uten behov for 
en tilrettelagt plass å bytte parkeringsplass. Bytteretten gjelder bare dersom 
seksjonseieren med nedsatt funksjonsevne allerede disponerer en parkeringsplass i 
sameiet. Retten til å bruke en tilrettelagt plass varer så lenge et dokumentert behov 
er til stede.  
 
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. Vedtektsbestemmelsen kan bare endres dersom samtlige 
seksjonseiere uttrykkelig sier seg enige. Kommunen har vetorett mot endring av 
vedtektsbestemmelsen.  

  

3.3.3 Dyrehold  

Dyrehold er tillatt. Dyreholdet må ikke være til sjenanse for de øvrige brukerne av 
eiendommen.  
 

4. VEDLIKEHOLD  
 

  4. 1 Bruksenhetene  
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  
j) innvendige vegger og gulv på balkong  

  
Listen er ikke uttømmende.  

  
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/terrasse eller lignende som ligger til bruksenheten. 
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Vedlikeholdsplikten omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er 
nevnt under bokstav a) til og med i) ovenfor, 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 imidlertid også utbedring av tilfeldige 
skader, for eksempel skader som er forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk.  

  
Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til å utføre vedlikehold, inkludert 
reparasjoner og utskifting, etter denne paragrafen. Denne plikten gjelder selv om 
vedlikeholdet skulle ha vært utført av den tidligere seksjonseieren  

  
Uten skriftlig samtykke fra sameiets styre, må imidlertid seksjonseier ikke foreta noen 
form for inngrep i felles tekniske installasjoner i bruksenheten. Heller ikke må det 
bores eller på annen måte foretas gjennomføringer i vegger mellom bruksenhetene 
og fellesareal (utvendige eller innvendige vegger) uten skriftlig samtykke fra styret. 
Seksjonseier har ikke rett til å endre utvendige fasader, for eksempel ved utskifting 
av vindusglass, oppsetting av solavskjerming, screens eller lignende uten skriftlig 
samtykke fra sameiets styre. Det samme gjelder ved utskifting av glassfelt og dører 
mot fellesareal.  
  
Utskifting av vinduer og ytterdører, oppsetting av markiser, endring av 
fasadekledning, endring av utvendige farger eller lignende, skal skje etter en samlet 
plan vedtatt av styret. Skal slikt arbeid utføres av seksjonseierne selv, må det kun 
skje etter forutgående godkjenning av styret.  
  
Tilbygg/påbygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes og 
eierseksjonsloven krever årsmøtets samtykke, må ikke igangsettes før samtykke er 
gitt. Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse. 
Søknad eller melding til bygningsmyndighetene må godkjennes av styret før 
byggemelding kan sendes.    
  

En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten etter esl. § 32 og/eller 
vedtektene her, kan bli erstatningsansvarlig i henhold til eierseksjonslovens 
erstatningsbestemmelser. 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.  

  

4. 2 Fellesarealer  
  

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 pkt. 4.1 jfr. esl. § 32. Vedlikeholdsplikten 
omfatter også reparasjon og utskifting når det er nødvendig samt utbedring av 
tilfeldige skader.  
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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.  
  
Seksjonseieren er pliktig til å gi sameiet adgang gjennom bruksenheten dersom dette 
er nødvendig for å komme til balkonger, vinduer og yttervegger for å kontrollere og 
vedlikeholde dette.  

  
Dersom sameiet ikke vedlikeholder fellesarealene i samsvar med første og annet 
avsnitt 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. esl. § 29. 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.  

  
Dersom sameiet ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, kan sameiet for øvrig bli 
erstatningsansvarlig i henhold til eierseksjonslovens erstatningsbestemmelser. Dette 
gjelder likevel ikke dersom sameiet kan sannsynliggjøre at det mangelfulle 
vedlikeholdet skyldes en hindring utenfor sameiets kontroll og det ikke er rimelig å 
forvente at sameiet skulle ha regnet med hindringen, overvunnet den eller unngått 
følgende av den.  

  
Årsmøtet kan vedta avsetning til fond til dekning av fremtidige vedlikeholdsutgifter, 
påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen. De beløp seksjonseierne skal 
innbetale til fondet, innkreves over felleskostnadene. 
 

5. FELLESKOSTNADER  
  

Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift som ikke gjelder den enkelte 
bruksenhet. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken, 
med mindre annet er bestemt i vedtektene. Den totale sameiebrøken er summen av alle 
seksjoners brøk som har større brøkteller enn «1». Næringsseksjoner med brøkteller 
«1» skal ikke betale felleskostnader etter brøk.  

 
Typiske eksempler:   

  
- vedlikeholdskostnader fellesarealer og boder  
- forsikring bygning, anlegg, materiell o.l. 
- administrasjonskostnader  
- skatter og offentlige avgifter  
- fellesarealer og boder  
- driftskostnader knyttet til ventilasjon, oppvarming og varmt forbruksvann 
- kostnader til infrastruktur for kabel-tv, fiberkabel etc,  
- renhold av fellesarealer, boder og lignende,  
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- drift- og vedlikehold av heiser, og andre tekniske installasjoner  
- energi til fellesarealer  
- evt. kostnader knyttet til fellesvedlikehold av annet fellestiltak i 

området/friområder, med mer 
  
Listen er ikke uttømmende.  
  
Felleskostnadene skal fordeles mellom seksjonseierne etter størrelsen på 
sameiebrøken, med mindre annet gyldig vedtas med tilslutning fra de 
seksjonseierne det gjelder. Annen fordeling gjelder for punkt 5.1 til 5.5 i disse 
vedtekter.  
 

5.1   TV/internett  
Kostnader til TV/internett fordeles med lik andel per boligseksjon.  

  

5.2  Gass  
Kostnader ved bruk av gass avregnes etter reelt forbruk iht. målere. Drift og 
vedlikehold av gassanlegget dekkes likt av de seksjonene som har gasstilgang.  
  

5.3  Oppvarming  
Kostnader til oppvarming vil bli belastet den enkelte seksjonseier som del av de 
ordinære felleskostnadene, og fordeles etter punkt 5, første avsnitt. Dersom Sameiet 
velger å installere fjernavleste energimålere per seksjon, kan forbruket avregnes 
individuelt. Det vil i så tilfelle innkreves et akontobeløp, som avregnes en til to ganger 
årlig. Seksjonseier betaler avregningskostnadene. Oppvarming av fellesarealer og 
umålt forbruk (varmetap) fordeles etter punkt 5, første avsnitt.  
  

5.4   Parkeringsplasser og ekstra boder 
Til dekning av felleskostnader for P-plassene skal seksjonene som disponerer P-
plass betale et fast beløp pr. måned per P-plass. Beløpet fastsettes av styret ut fra 
de totale kostnadene til drift og vedlikehold av garasjeanlegget. Beløpet skal være 
likt for alle P-plasser. EL-bil ladestrøm faktureres etter faktisk forbruk. 

 

  Til dekning av felleskostnader for ekstra bod skal seksjonseierne som disponerer   

  disse betale et fast beløp pr. måned per bod. Beløpet fastsettes av styret ut fra de    

  totale kostnadene til drift og vedlikehold. Beløpet skal være likt for alle bodene. 

 

5.5  Annet  
Styret skal påse at alle felleskostnader blir dekket av sameiet etter hvert som de 
forfaller, slik at man unngår at kreditor gjør krav gjeldende mot de enkelte 
seksjonseierne for sameiernes felles forpliktelser.  

  
Til dekning av sin andel av felleskostnadene skal den enkelte seksjonseier 
forskuddsvis hver måned betale et à-konto-beløp fastsatt av styret. Endring av à-
konto-beløpet kan tidligst tre i kraft etter en måneds varsel.  
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Årsmøtet vedtar med alminnelig flertall avsetning til fond til dekning av fremtidige 
større vedlikeholdskostnader, påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen. 
De beløp seksjonseierne skal betale til fondet innkreves samtidig med den månedlige 
betalingen til dekning av felleskostnader.  

  
For seksjonseiernes felles ansvar og forpliktelser overfor utenforstående hefter den 
enkelte seksjonseier i forhold til sameiebrøk.  
  
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.   
    
I de tilfeller der sameiets forsikring benyttes til dekning av skader i egen seksjon som 
gjelder forhold der seksjonseier har vedlikeholdsansvaret, skal seksjonseier dekke 
egenandelen.  

  

6. LOVBESTEMT PANTERETT  
  

De andre seksjonseierne har lovbestemt 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 (2G) på 
det tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomført.  

  

7.  ÅRSMØTE  

7.1 Årsmøte 
Den øverste myndighet i sameiet utøves av årsmøtet. Ordinært årsmøte holdes hvert 
år innen utgangen av juni. Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det 
nødvendig, eller når minst to seksjonseiere som til sammen har minst 10 % av 
stemmene krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  

  
Hver boligseksjon har 1 stemme.  Næringsseksjoner har ikke stemmerett.  

  
Alle seksjonseierne har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale og stemmerett. 
Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden til seksjonseier har rett til å 
være til stede og til å uttale seg. Videre har styremedlemmer, forretningsfører, revisor 
og leier av seksjon 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 seg rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren har bare 
rett til å uttale seg dersom et flertall på årsmøtet tillater det.  
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7. 2 Innkalling til årsmøte  
Innkalling til årsmøtet skal skje skriftlig til seksjonseierne med varsel på minst åtte 
dager, høyst tjue dager. Ekstraordinært årsmøte kan, om det er nødvendig, innkalles 
med kortere frist, som likevel skal være minst 3 dager. Innkalling kan skje elektronisk.  

  
Styret skal på forhånd varsle seksjonseierne om dato for det ordinære årsmøtet, og 
om siste frist for innlevering av saker som ønskes behandlet i møtet.  

  
Skal et forslag som etter lov om eierseksjoner eller vedtektene må vedtas med minst 
to tredjedels flertall kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen.  
Blir årsmøte som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak i årsmøte ikke innkalt, 
kan en seksjonseier eller et styremedlem kreve at tingretten snarest, og for 
seksjonseiernes felles kostnad, innkaller til årsmøte.  

7. 3 Saker som skal behandles på ordinært årsmøte  
Årsmøtet skal behandle sakene som er angitt i innkallingen til møtet.  

Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet:  
  

a) behandle styrets årsmelding  
b) behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår, 

og  
c) velge styremedlemmer  

  
Årsmelding, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før 
ordinært årsmøte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene 
skal dessuten være tilgjengelig i årsmøtet.  

  
Bortsett fra de saker som behandles av ordinært årsmøte som nevnt i annet ledd, 
kan årsmøtet bare ta beslutning om saker som er angitt i innkallingen til møtet i 
samsvar med § 10, tredje 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. 4 Møteledelse, flertallskrav og protokoll  
Årsmøtet skal ledes av styrelederen med mindre årsmøtet velger en annen 
møteleder, som ikke behøver være seksjonseier.  

  
Med de unntak som følger av loven eller vedtektene avgjøres alle saker med 
alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Hver seksjon har én stemme. Blanke 
stemmer anses som ikke avgitt. Ved stemmelikhet foretas loddtrekning.  

  
Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmene i årsmøtet for vedtak om:  

  
- ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som 

etter forholdene i sameiet går utover vanlig forvaltning eller vedlikehold  
- omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 

bruksenheter  
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- salg, kjøp, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som 
tilhører eller skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap  

- samtykke til at formålet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformål til 
annet formål eller omvendt;  

- samtykke til reseksjonering som nevnt i § 20 annet ledd annet punktum;  
- samtykke til sammenslåing av eierseksjonssameier som nevnt i § 22 a;  
- andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går utover vanlig forvaltning  
- samtykke til endring av formål for bruksenheter, og til reseksjonering som 

medfører øking av det samlede stemmetall  
- ombygging eller annen tilrettelegging som fører til at bruksenheten kan brukes 

som bolig for flere personer enn det som er vanlig for bruksenheter med 
tilsvarende størrelse og romløsning  

- tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser og 
som går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, når tiltaket fører med seg 
økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne på mer enn 5 prosent av de 
årlige fellesutgiftene.  

  
Bestemmelser som krever enighet fra alle seksjonseiere: 
Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, samt 
vedtak som innebærer vesentlige endringer av sameiets karakter, krever tilslutning 
fra samtlige seksjonseiere. Videre bestemmelser som anført i esl. §51. 

  
Det skal under møteleders ansvar føres protokoll over alle saker som behandles og 
alle vedtak som gjøres av årsmøtet. Protokollen skal underskrives av møtelederen 
og minst én seksjonseier som utpekes av årsmøtet blant de som er til stede. 
Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne. 
 

 8. STYRET  
8. 1  Sameiet skal ha et styre bestående av styreleder og 2-6 styremedlemmer. I 

tillegg kan det velges inntil to varamedlemmer. Varamedlemmer har møterett, 
men ikke møteplikt, til styrets møter. Styremedlemmer behøver ikke være 
seksjonseiere, men må være myndig. Styrets medlemmer velges av årsmøtet 
med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrets leder velges særskilt.  

 

Styremedlemmer tjenestegjør i to år av gangen om ikke annet fastsettes av 
årsmøtet.  

8. 2  Styrets oppgaver og myndighet  
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 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.  
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Avgjørelser som kan tas av et alminnelig flertall i årsmøte, kan også tas av styret 
om ikke annet følger av lov, vedtekter eller årsmøtets vedtak i det enkelte tilfelle.  

  
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.   
  
Styret kan på vegne av alle seksjonseierne samtykke til tinglysning av 
servitutter på Sameiets eiendom som gjelder fellesareal, med mindre 
tinglysingen går utover vanlig vedlikehold som må besluttes av årsmøtet med 
to tredjedeler av de avgitte stemmene, jf. pkt. 7.4. 

  
Sameiet forpliktes av styreleder og et styremedlem i fellesskap, eller to 
styremedlemmer i fellesskap.  
  
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.  

8. 3 Styremøter  
Styreleder skal sørge for at det avholdes styremøter etter behov. Et styre- 
medlem eller forretningsfører kan kreve at styret sammenkalles. Styrelederen 
avgjør om sakene skal behandles i fysisk møte eller på annen måte. Alle 
styremedlemmene kan kreve fysisk møte.  

  
Styret kan treffe vedtak når mer enn halvparten av medlemmene er til stede. Vedtak 
treffes med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjør lederens stemme utslaget.  

  
Styremøtene ledes av styrelederen. Er ikke styreleder til stede, skal styret velge 
en møteleder. Styret skal føre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal 
under- skrives av de fremmøtte styremedlemmene, og kopi sendes 
forretningsfører.  
 
 

 9. HABILITETSREGLER FOR ÅRSMØTE OG       
      STYRET  
  

Ingen kan selv eller ved fullmektig delta i avstemming på årsmøtet om avtale 
overfor seg selv eller nærstående eller i saker om sitt eget eller nærståendes 
ansvar, eller om pålegg om salg eller fravikelse av egen seksjon. Det samme 
gjelder for avstemning om pålegg om salg eller krav om fravikelse etter 
eierseksjonsloven § 38 eller § 39.  
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Styremedlem må ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål 
som vedkommende selv eller nærstående har en fremtredende personlig eller 
økonomisk særinteresse i.  

  

 10. BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER  
  

Utskifting av vinduer og ytterdører, oppsetting av markiser, screens og 
parabolantenner, endring av fasadekledning, endring av utvendige farger etc., 
skal skje etter en samlet plan vedtatt av årsmøtet. Skal noe slikt arbeid utføres 
av seksjonseierne selv, må det kun skje etter forutgående godkjenning av 
styret.  

  
Tilbygg/påbygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes 
punkt 7.4 og eierseksjonsloven krever årsmøtets samtykke, må ikke 
igangsettes før samtykke er gitt.  

Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse. 
Søknad eller melding til bygningsmyndighetene må godkjennes av styret før 
byggemelding kan sendes.  

  
Arbeider i den enkelte seksjon som medfører flytting av infrastruktur som 
røropplegg, må forhåndsvarsles og godkjennes av styret.  

 

 11. SEKSJONSEIERS ERSTATNINGSANSVAR  
  

Ved skader som skyldes en seksjonseiers uaktsomhet, eller som en 
seksjonseier på annen måte er erstatningsansvarlig for, skal seksjonseierens 
forsikring benyttes så langt den rekker, inkludert mulig egenandel, før sameiets 
forsikring benyttes. Ved skade som skyldes seksjonseiers uaktsomhet og som 
dekkes av sameiets forsikring, skal seksjonseieren betale egenandelen og 
andre direkte utlegg som ikke dekkes av forsikringen og som er en følge av 
skaden. Bestemmelsen gjelder uansett om skaden oppstår på fellesareal eller 
i en bruksenhet. 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.  

  
Når erstatningsansvaret er en følge av sameieforholdet, kan sameiets 
legalpanterett etter eierseksjonsloven § 31 benyttes.  
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 12. MISLIGHOLD  
  

12.1 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.  
  
Er pålegget ikke etterkommet innen fristen, kan seksjonen kreves solgt 
gjennom namsmyndighetene etter reglene om tvangssalg. 
Tvangsfullbyrdelsesloven §§ 4-18 og 4-19 gjelder tilsvarende. Dersom det 
innen fristen etter tvangsfullbyrdelsesloven § 11-7 første ledd reises 
innvendinger mot tvangssalget som ikke er klart grunnløse, skal begjæringen 
om tvangssalg ikke tas til følge uten behandling ved allmennprosess. 
Bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven § 11-20 om det minste bud som kan 
stadfestes, gjelder ikke ved tvangssalg etter eierseksjonsloven § 38.  

  

12.2 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.  

  

 13. MINDRETALLSVERN  
  

Årsmøtet, styret eller andre som etter eierseksjonsloven § 60 representerer 
sameiet kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse seksjonseiere eller 
andre en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning.  
  
 
 



13/13 
 

 14. REVISJON OG REGNSKAP  
  

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. Årsregnskap 
utarbeides i samsvar med bestemmelsene gitt i eller i medhold av regnskapsloven. 
Sameiet skal ha en statsautorisert eller registrert revisor som velges av årsmøtet, 
og tjenestegjør inntil ny revisor velges.  

 15. 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. 

  

 16. 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.  

  


