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Husordensreglene er å anse som et supplement til de vedtekter som til enhver tid 
gjelder for Worse Borettslag 

§ 1 Hensikt 

Husordensreglene har til hensikt å skape gode forhold innen borettslaget 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 beboer plikter å påse at leiligheten brukes slik at det ikke oppstår ulempe 
eller ubehag for andre beboere. Det skal være nattero mellom kl. 23.00 og 07.00 på 
hverdager og mellom kl. 23.00 og 11.00 i helger. Dette gjelder også for bakgården og 
takterrassen. 
 
Takterrassen skal være tømt kl. 23.00. Det er ikke tillatt å bruke musikkanlegg på 
takterrassen eller i bakgården. Ved større sammenkomster skal takterrassen 
reserveres via styret. Dette for å sikre at det ikke er for mange personer der på 
samme tid.  
 
Ved større, private sammenkomster skal naboer varsles i god tid ved å henge opp 
nabovarsel i rammen i heisen. Dette gjelder også større sammenkomster i bakgården 
og på takterrassen. Nabovarselet skal inneholde følgende: Navn, leilighetsnummer, 
telefonnummer, samt dato og klokkeslett.  
 
Vinduer og dører skal holdes lukket under arrangementet. Verten plikter å fjerne 
eventuelle etterlatenskaper (sigarettstumper, tomemballasje m.m.) i fellesarealer 
senest dagen etter arrangementet.  
 
I tilfelle støy som forårsaker utrykning fra sameiets vaktselskap, skal ansvarlig beboer 
belastes for kostnaden ved utrykningen. Det påløper høyere utrykningsgebyr for 
andre- og tredjegangs utrykning.  
 
Det er selvfølgelig ikke tillatt å røyke i heisen eller øvrige fellesområder innendørs.  
 
 



Ved oppussing av kjøkken er det viktig at det ikke monteres kjøkkenventilator med 
egen motor. Oppgangene har fellesavtrekk, og hvis noen bruker ventilator med 
motor, vil systemet komme i ubalanse, og matos og røyk vil sive inn i 
naboleilighetene. 
 
Andelseier plikter å feie/vaske fellesarealer som korridor, heis, trapper, inngangsparti 
og uteareal hvis man i forbindelse med oppussing har møkket til disse arealene. Hvis 
dette ikke gjøres, og styret må bestille ekstra renhold, vil juridisk eier bli fakturert for 
denne rengjøringen. 
 
Andelseier plikter å se til at blomsterkasser er forsvarlig sikret slik at de ikke faller 
ned. Andelseier er også ansvarlig for at løse gjenstander på deres balkonger ikke er 
til skade for andre eller annens eiendom, eksempelvis når det oppstår vind.   
 
Ved rengjøring av balkong/terrasse er det viktig at dette gjøres på en måte som ikke 
er til ulempe for naboer i etasjene under. Balkongen/terrassen skal vaskes som et 
hvilket som helst annet gulv, ikke ved å helle bøtter over gulvet. 

§ 3 Fellesområdene 

Sykler, barnevogner, sportsutstyr og liknende må ikke hensettes i gangområder, 
trapper eller avsatser, da disse kan blokkere rømningsvei i tilfelle brann. Det skal 
heller ikke stå gjenstander i fellesarealene ute eller i bodrommene. Hensatte 
gjenstander i fellesarealer kan besørges kjørt bort for beboers regning. Dørene til 
bodrommene skal være låst til enhver tid. Farlig materiale, samt giftige, eksplosive 
eller brennbare substanser og mat eller stoffer som tiltrekker seg utøy og skadedyr 
må ikke oppbevares i bodene.  
 
Bodområdet i 2. etasje i oppgang C holdes avlåst om natten mellom 23.00 og 07.00. 
 
For å holde sameiets (og dermed også borettslagets) energikostnader på et minimum 
skal lyset slås av når du forlater bodrommene. 
 
Det er ikke tillatt å kaste eller sparke ball og frisbee i bakgården eller på takterrassen.  
Etter opphold i bakgården og på takterrassen forventes det at man rydder opp etter 
seg og sine gjester. På grunn av utfordringer med skadedyr er det viktig at all form for 
søppel blir fjernet umiddelbart.  
 

§ 4 Oppussing 

Oppussing som innebærer støy skal meldes til styret. For at berørte naboer 
informeres om hvilken type støy de kan forvente seg, skal det også i rammen i heisen 
opplyses om følgende: I Hvilken leilighet oppussingen finner sted, hva slags arbeid 
som utføres, tidspunkt og tidsplan for arbeidet, og navn og telefonnummer slik at 
naboer kan ta kontakt hvis det er behov for det.  
 
På hverdager skal alt støyende arbeide i forbindelse med rehabilitering/oppussing i 
leiligheter (boring i mur, pigging av fliser, legging av laminat og annet) tidligst 
begynne kl. 08.00, og være avsluttet senest kl. 19.00.  I helgen og på helligdager 
skal slik virksomhet begrenses til tidsrommet mellom kl. 11.00-18.00. Vinduer og 



dører skal alltid være lukket, spesielt ut mot bakgården, slik at så få beboere som 
mulig blir berørt av det støyende arbeidet. 

§ 5 Grilling 

Kjellands Hus er av myndighetene klassifisert som et «særskilt brannobjekt», der en 
brann kan få store menneskelige og økonomiske konsekvenser. Det er derfor viktig å 
være bevisst på ansvaret man har for å ivareta brannsikkerheten i bygget når man 
griller. 
 
Grilling på balkonger er tillatt så fremt det skjer med gass- eller elektrisk grill. Bruk av 
grill på takterrassen er forbudt. Ved grilling i bakgården kan engangsgrill benyttes så 
fremt det skjer på grillplassen plassert på plenen på øverste nivå. Den enkelte 
beboer er selv ansvarlig for eventuelle skader som følge av uriktig eller uforsvarlig 
bruk av grill. 
 
Man kan kunne grille på balkongen hvis det ikke er til sjenanse for naboene. 
Kiellands Hus har såkalt «åpen ventilasjon», noe som gjør at røyk og os lett siver inn 
i naboleiligheter. Dette må unngås ved å rengjøre grillen godt før eller etter bruk. 
 
Beboer plikter å vedlikeholde gass- og elektriske griller på en måte som gjør at 
grillene er trygge å bruke. Dette innebærer blant annet at grillene må være forsvarlig 
dekket til i vinterhalvåret. Beboer er også pliktet til å sørge for at brennere i 
gassgrillene ikke ruster og gir økt brannfare. Det er ikke lov å oppbevare 
gassbeholdere i bodrommet. 
 

§ 6 Røyking og snusing 

Røyking i sameiets oppganger og øvrige innvendige fellesrom er ikke tillatt. Boretten 
må ikke nyttes slik at det er til unødig eller urimelig skade eller ulempe for øvrige 
beboere. Det forventes derfor at røykere tar hensyn til andre beboere og ikke røyker 
fra balkong/fransk balkong når en blir gjort oppmerksom på at dette er til plage for 
andre. Se til at du står langt nok ut fra veggen slik at det ikke siver røyk inn til dine 
naboer. 
 
I bakgården skal røyking kun foregå ved egnede askebegre som er utplassert i 
midten av bakgården. Det er ikke tillatt å røyke direkte på utsiden av inngangsdørene 
til oppgangene, både fra gate eller bakgård, eller direkte utenfor leilighetene på 
bakkeplan.   
 
I de tilfellene røyking foregår på balkonger/franske balkonger eller private terrasser, 
skal ikke sigarettstumper kastes utenfor balkongen og således forsøple 
fellesarealene eller naboens balkong/terrasse. Egnet askebeger skal benyttes. 
 
Brukte snusposer skal kastes i søppelkasser, og ikke i fellesarealer; verken i 
trappehus, heiser, bakgård, bodrom, sykkelbod eller utenfor inngangspartiet.  
 

§ 7 Avfallshåndtering 

Enhver forsøpling av eiendommens fortau, ganger, trapper og fellesareal er forbudt. 

Det er ikke tillatt å deponere annet enn alminnelig husholdningsavfall i 



søppelrommet. Avfall skal sorteres i lilla (plast), grønne (mat) og hvite (restavfall) 

plastposer i henhold til Oslo kommunes kildesorteringsguide. Aviser, papp og papir 

skal kastes i egne containere. Tomflasker kastes i særskilte containere i Kingos gate. 

Reduser volumet på søppelet så godt det lar seg gjøre før det kastes. Elektriske 

artikler og farlig avfall skal ikke hensettes i avfallsrommene.   

  

Hvis det ikke er plass til avfallet i containerne skal det oppbevares i husstanden til 
containerne er tømt. Poser skal ikke settes på gulvet i avfallsrommene. For å unngå 
tilstrømning av skadedyr, må søl omkring søppelkassene unngås og fjernes 
umiddelbart av ansvarlig part. Av samme årsak skal ikke avfall hensettes i 
fellesarealene eller utenfor egen inngangsdør eller på egen balkong/terrasse. 
 
Juridisk eier blir fakturert kr 3000,- i bot for bortkjøring av hensatte gjenstander. 

§ 8 Postkasseskilt  

Skilt til postkasse skal være ensartet i borettslaget. Den enkelte beboer plikter å 
sørge for at navneskilt på egen postkasse er forsynt med standard skilt. Styret 
aksepterer ikke at beboere setter opp egenproduserte skilt, med unntak av 
venteperioden på nytt skilt. 
 
Ved behov for nytt postkasseskilt sendes en e-post til styrets e-postadresse: 
worse.brl@gmail.com. Bestillingen må inneholde leilighetens H-nummer og navn 
som skal stå på skiltet. Kostnaden for nytt skilt faktureres beboer. 
Seksjonseier er ansvarlig for at postkassen er fri for flekker og limrester. 
Seksjonseier er også økonomisk ansvarlig for postkasser som ødelegges. 

§ 9 Orden 

Det må utvises forsiktighet når innbo bæres inn og ut av bygget i forbindelse med 
flytting. Andelseier 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. 

§ 10 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. 

§ 11 Brannforebyggende sikkerhet 

Hver enkelt andelseier plikter å påse at det finnes minst ett brannslukningsapparat og 
en eller flere røykvarslere i boligen han eller hun rår over. Det bør være røykvarsler 
på alle soverom. Andelseier er ansvarlig for at det utføres funksjonskontroll på egne 
røykvarslere minst en gang pr. år. Andelseier plikter å undersøke rutiner for rømning 
m.m. i tilfelle brann. Alle beboere i boligen skal informeres om rømningsveier ved 
brann. Dersom andelseier oppdager feil ved brannvarslingsutstyr i egen leilighet eller 
i fellesarealene skal dette meldes styret i borettslaget og styret i Kiellands Hus 



sameie snarest mulig. Det samme gjelder dersom andelseier oppdager feil ved 
elektrisk anlegg i fellesarealene eller at rømningsveier er sperret. 

§ 12 Brudd på husordensreglene 

Gjentatte og/eller grove overtredelser av husordensreglene kan rapporteres skriftlig til 
styrets e-postadresse: worse.brl@gmail.com. Klageskjema og saksgang for klager 
finner man på sameiets hjemmeside. Styret oppfordrer til å få med alle nødvendige 
detaljer rundt klagen. Styret har myndighet til å treffe nærmere forføyninger i sakens 
anledning. 

§ 13 Brannvarslingsanlegget 

Branndetektoren i leiligheten inneholder ikke batteri og skal ikke under noen 
omstendighet tukles med. Enhver handling som fører til at branndetektoren ikke 
fungerer, regnes som alvorlig mislighold og kan føre til at sameiet fremmer 
salgspålegg for leiligheten. Seksjonseier er ansvarlig for at de som oppholder seg i 
leiligheten vet hvordan brannvarslingsanlegget fungerer når seksjonseier ikke er til 
stede. Dette gjelder både ved korttids- og langtidsutleie. 
 
Ved unødvendig utrykning fra brannvesenet, vil juridisk eier faktureres for 
utrykningen. Brannvarslingsdetektoren i leiligheten må ikke under noen omstendighet 
kobles fra uten at styret på forhånd har gitt skriftlig tillatelse til dette. Juridisk eier står 
økonomisk ansvarlig dersom branndetektor påføres skade eller kobles fra slik at 
brannvarslingsanlegget melder feil. 

§ 14 Erstatningsansvar 

Andelseier blir erstatningspliktig for enhver skade som oppstår som følge av 
overtredelse av husordensreglene eller annen mangel på aktsomhet. Andelseier er 
også ansvarlig for at husordensreglene blir overholdt av hele husstanden, 
fremleietaker eller andre personer som er gitt adgang til boligen og fellesareal. 
Skader som påføres borettslagets / sameiets eiendeler skal raskest mulig utbedres 
av den/de som har forårsaket skaden. 
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Husordensreglene er å anse som et supplement til de vedtekter som til enhver tid gjelder for alle 
beboere i Kiellands Hus. 
 
§ 1. Hensikt 
Husordensreglene har til hensikt å skape trygge og gode forhold for beboerne, i tillegg til å verne om 
eiendommen og fellesutstyr, samt å bevare et enhetlig preg på eiendommen. 
 
§ 2. Hensynet til øvrige beboere 
Enhver beboer plikter å påse at leiligheten brukes slik at det ikke oppstår ulempe eller ubehag for 
andre beboere. Det skal være nattero mellom kl. 23.00 og 07.00 på hverdager og mellom kl. 23.00 og 
11.00 i helger. Dette gjelder også for bakgården og takterrassen. 
 
Takterrassen skal være tømt kl. 23.00. Det er ikke tillatt å bruke musikkanlegg på takterrassen eller i 
bakgården. Ved større sammenkomster skal takterrassen reserveres via styret. Dette for å sikre at det 
ikke er for mange personer der på samme tid.  
 
Ved større, private sammenkomster skal naboer varsles i god tid ved å henge opp nabovarsel i 
rammen i heisen. Dette gjelder også større sammenkomster i bakgården og på takterrassen. 
Nabovarselet skal inneholde følgende: Navn, leilighetsnummer, telefonnummer, samt dato og 
klokkeslett.  
 
Vinduer og dører skal holdes lukket under arrangementet. Verten plikter å fjerne eventuelle 
etterlatenskaper (sigarettstumper, tomemballasje m.m.) i fellesarealer senest dagen etter 
arrangementet.  
 
I tilfelle støy som forårsaker utrykning fra sameiets vaktselskap, skal ansvarlig beboer belastes for 
kostnaden ved utrykningen. Det påløper høyere utrykningsgebyr for andre- og tredjegangs utrykning.  
 
Det er selvfølgelig ikke tillatt å røyke i heisen eller øvrige fellesområder innendørs.  
 
Oppussing som innebærer støy skal meldes til styret. For at berørte naboer informeres om hvilken 
type støy de kan forvente seg, skal det også i rammen i heisen opplyses om følgende: I Hvilken 
leilighet oppussingen finner sted, hva slags arbeid som utføres, tidspunkt og tidsplan for arbeidet, og 
navn og telefonnummer slik at naboer kan ta kontakt hvis det er behov for det.  
 
På hverdager skal alt støyende arbeide i forbindelse med rehabilitering/oppussing i leiligheter (boring i 
mur, pigging av fliser og annet) tidligst begynne kl. 08.00, og være avsluttet senest kl. 19.00.  I helgen 
og på helligdager skal slik virksomhet begrenses til tidsrommet mellom kl. 11.00-18.00. 
 
Ved oppussing av kjøkken er det viktig at det ikke monteres kjøkkenventilator med egen motor. 
Oppgangene har fellesavtrekk, og hvis noen bruker ventilator med motor vil systemet komme i 
ubalanse og matos og røyk vil sive inn i naboleilighetene. 
 
Andelseier plikter å feie/vaske fellesarealer som korridor, heis, trapper, inngangsparti og uteareal hvis 
man i forbindelse med oppussing har møkket til disse arealene. Hvis dette ikke gjøres, og styret må 
bestille ekstra renhold vil juridisk eier bli fakturert for denne rengjøringen. 
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Andelseier plikter å se til at blomsterkasser er forsvarlig sikret slik at de ikke faller ned. Andelseier er 
også ansvarlig for at løse gjenstander på deres balkonger ikke er til skade for andre eller annens 
eiendom, eksempelvis når det oppstår vind.   
 
Ved rengjøring av balkong/terrasse er det viktig at dette gjøres på en måte som ikke er til ulempe for 
naboer i etasjene under. Balkongen/terrassen skal vaskes som et hvilket som helst annet gulv, ikke 
ved å helle bøtter over gulvet. 
 
§ 3. Fellesområdene 
Sykler, barnevogner, sportsutstyr og lignende må ikke hensettes i gangområder, trapper eller 
avsatser. Det skal heller ikke stå gjenstander i fellesarealene ute eller i bodrommene. Hensatte 
gjenstander i fellesarealer kan besørges kjørt bort for sameierens regning.  
Dørene til bodrommene skal være låst til enhver tid. Farlig materiale, samt giftige, eksplosive eller 
brennbare substanser og mat eller stoffer som tiltrekker seg utøy, skadedyr og lignende, må ikke 
oppbevares i bodene.  
 
Ved røyking på franske balkonger eller private terrasser skal ikke sigarettstumper kastes utenfor 
balkongen og således forsøple fellesarealene eller naboens terrasse. Bruk egnet askebeger.  
 
Grilling på takterrassen og balkonger er tillatt så fremt det skjer med gass- eller elektrisk grill, og uten 
sjenanse for naboer. Bruk av engangsgrill på takterrassen er forbudt. Ved grilling i bakgården kan 
engangsgrill benyttes såfremt det skjer på dedikerte områder for grilling (betongforhøyningene). Den 
enkelte beboer er selv ansvarlig for eventuelle skader som følge av uriktig eller uforsvarlig bruk av grill.  
 
Det er ikke tillatt å kaste eller sparke ball og frisbee i bakgården eller på takterrassen.  
Etter opphold i bakgården og på takterrassen forventes det at man rydder opp etter seg og sine 
gjester. På grunn av utfordringer med skadedyr er det viktig at all form for søppel blir fjernet 
umiddelbart. 
 
§ 4. Røyking og snusing  
Røyking i sameiets oppganger og øvrige innvendige fellesrom er ikke tillatt. Boretten må ikke nyttes 
slik at det er til unødig eller urimelig skade eller ulempe for øvrige beboere. Det forventes derfor at 
røykere tar hensyn til andre beboere og ikke røyker fra balkong/fransk balkong når en blir gjort 
oppmerksom på at dette er til plage for andre. Se til at du står langt nok ut fra veggen slik at det ikke 
siver røyk inn til dine naboer. 
 
I bakgården skal røyking kun foregå ved egnede askebegre som er utplassert i midten av bakgården. 
Det er ikke tillatt å røyke direkte på utsiden av inngangsdørene til oppgangene, både fra gate eller 
bakgård, eller direkte utenfor leilighetene på bakkeplan.  
 
I de tilfellene røyking foregår på balkonger/franske balkonger eller private terrasser, skal ikke 
sigarettstumper kastes utenfor balkongen og således forsøple fellesarealene eller naboens 
balkong/terrasse. Egnet askebeger skal benyttes. 
 
Brukte snusposer skal kastes i søppelkasser, og ikke i fellesarealer; verken i trappehus, heiser, 
bakgård, bodrom, sykkelbod eller utenfor inngangspartiet.  
 
§ 5. Avfallshåndtering 
Enhver forsøpling av eiendommens fortau, ganger, trapper og fellesareal er forbudt. Det er ikke tillatt å 
deponere annet enn alminnelig husholdningsavfall i søppelrommet. Avfall skal sorteres i blå (plast), 
grønne (mat) og hvite (restavfall) plastposer i henhold til Oslo kommunes kildesorteringsguide. Aviser, 
papp og papir skal kastes i egne containere. Tomflasker kastes i særskilte containere i Kingos gate. 
Reduser volumet på søppelet så godt det lar seg gjøre før det kastes. Elektriske artikler og farlig avfall 
skal ikke hensettes i avfallsrommene.   
  
Hvis det ikke er plass til avfallet i containerne skal det oppbevares i husstanden til containerne er tømt. 
Poser skal ikke settes på gulvet i avfallsrommene. For å unngå tilstrømning av skadedyr, må søl 
omkring søppelkassene unngås og fjernes umiddelbart av ansvarlig part. Av samme årsak skal ikke 
avfall hensettes i fellesarealene eller utenfor egen inngangsdør.  
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Juridisk eier blir fakturert kr 3 000,- i bot for bortkjøring av hensatte gjenstander. 
 
 
§ 6. Postkasseområdet 
Skilt til postkasse skal være ensartet i sameiet. Styret aksepterer ikke at beboere setter opp 
egenproduserte skilt, med unntak av venteperioden på nytt skilt. Skilt bestilles ved henvendelse til 
styret. Styret kan fjerne andre skilttyper, og kan ved behov bestille skilt for beboers regning. For 
leiligheter som leies ut skal eiers navn stå oppført nederst på skiltet. Seksjonseier er ansvarlig for at 
postkassen er fri for flekker og limrester. Seksjonseier er også økonomisk ansvarlig for postkasser 
som ødelegges. 
 
§ 7. Orden 
Det må utvises forsiktighet når innbo bæres inn og ut av bygget i forbindelse med flytting. Seksjonseier 
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 
holdes ryddig og pent. Styret har anledning til å innkalle den enkelte seksjonseier til dugnad. 
 
§ 8. 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  
(f.eks. Q-tips) skal ikke kastes i vask eller WC, da dette kan medføre tilstopping av avløpsrør. 
 
§ 9. 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 for øvrig ikke tillatt. 
 
Garantien på utlevert Apple TV utløper 1. juni 2021. Etter denne datoen er ikke sameiet ansvarlig for 
at det finnes en mediaspiller i leiligheten eller tilstanden på den opprinnelige Apple TV-en. 
 
§ 10. Energisparing 
For å holde sameiets energikostnader på et minimum skal lyset slås av når du forlater bodrommene, 
avfallsrommet og tavlerommet. 
 
§ 11. Brudd på husordensreglene 
Klager på overtredelser av husordensreglene kan rapporteres skriftlig til styrets e-postadresse. 
Klageskjema og saksgang for klager finner man på sameiets hjemmeside. Styret oppfordrer til å få 
med alle nødvendige detaljer rundt klagen. Styret har myndighet til å treffe nærmere forføyninger i 
sakens anledning. 
 
§ 12. Erstatningsansvar 
Seksjonseier blir erstatningspliktig for enhver skade som oppstår som følge av overtredelse av 
husordensreglene eller annen mangel på aktsomhet. Seksjonseier er også ansvarlig for at 
husordensreglene blir overholdt av hele husstanden, fremleietaker eller andre personer som er  
gitt adgang til boligen og fellesareal. Skader som påføres sameiets eiendeler skal raskest mulig 
utbedres av den/de som har forårsaket skaden. 
 
§ 13. Brannvarslingsanlegget  

Ved unødvendig utrykning fra brannvesenet, vil juridisk eier faktureres for utrykningen. 

Brannvarslingsdetektoren i leiligheten må ikke under noen omstendighet kobles fra uten at styret på 

forhånd har gitt skriftlig tillatelse til dette. Juridisk eier står økonomisk ansvarlig dersom branndetektor 

påføres skade eller kobles fra slik at brannvarslingsanlegget melder feil.  
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VEDTEKTER 
for  

Eierseksjonssameiet Kiellands Hus 
 

Vedtatt på ekstraordinært årsmøte 02.02.2006 i medhold av lov om eierseksjoner 
23.mai 1997 nr 31. 

Endret på ekstraordinært årsmøte 01.02.2007. 
Endret på ordinært årsmøte 20.03.2013 

   Endret på ordinært årsmøte 26.03.2014 
   Endret på ordinært årsmøte 19.03.2015 
                                Endret på ordinært årsmøte 26.05.2016 
                                Endret på ordinært årsmøte 16.03.2017 
                                Endret på ordinært årsmøte 15.03.2018 i medhold av ny   
                                Eierseksjonslov 01.01.2018.  
                                Endret på ordinært årsmøte 28.03.2019 
   Endret på ekstraordinært årsmøte 24.09.2020  

Endret på ordinært årsmøte 07.04.2022 
Endret på ordinært årsmøte 09.05.2023 
Endret på ordinært årsmøte 11.04.2024 

 

§ 1. EIENDOMMEN - FORMÅL 

Eierseksjonssameiet (heretter sameiet) omfatter gnr 219 bnr 259 i Oslo med påstående 
bygninger.  
 
Sameiet har til formål å ivareta seksjonseiernes fellesinteresser og administrasjon av 
eiendommen med fellesanlegg av enhver art.  

§ 2. ORGANISERING AV SAMEIET 

Sameiet består av 228 seksjoner, hvorav 226 er boligseksjoner og 2 er 
næringsseksjoner. Til hver seksjon er knyttet enerett til bruk av en bruksenhet. 
 
Seksjonene er fordelt således:  
 

• Oppgang A har adresse Waldemar Thranes gate 72 og består av seksjonene 1 
og 4-68. Disse seksjonene er organisert som eget borettslag; Garman borettslag. 

• Oppgang B har adresse Uelands gate 53 og består av seksjonene 69-120. 

• Oppgang C har adresse Landstads gate 2 og består av seksjonene 121-180. 
Disse seksjonene er organisert som eget borettslag; Worse borettslag. 

• Oppgang D har adresse Kingos gate 8 og består av seksjonene 181-228. 
 

• Seksjon 2 er en næringsseksjon og har adresse Uelands gate 51. 
 

• Seksjon 3 er en næringsseksjon og har adresse Uelands gate 55. 
 
Verken årsmøtet eller sameiets styre kan fatte beslutninger som begrenser eller 
unødvendig vanskeliggjør lovlig næringsvirksomhet i Sameiets næringsseksjoner.  
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Sameiebrøkene bygger på bruksenhetenes areal. 
 
 
 

§ 3. RETTSLIG RÅDERETT 

Den enkelte seksjonseier har full rettslig råderett over sin seksjon, 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 2G, jf. eierseksjonsloven § 31. Den enkelte seksjonseier er 
ansvarlig for at ubetalt andel av fellesutgifter, eventuelt andre utgifter som sameiet har 
fastsatt, og som har påløpt i seksjonseierens eiertid, blir betalt. Erverver av seksjon av 
bruksenhet må godkjennes av styret. Godkjenning kan bare nektes når det foreligger 
saklig grunn til det.  
 
Seksjonseiere plikter å lese gjennom informasjonen som sendes ut av styret og 
returnere signert beboerskriv innen syv dager. 
 
Seksjonseiere som leier ut sin leilighet plikter å melde dette til sameiets styre før 
leietaker(e) flytter inn. Styret skal også motta kontaktinformasjon på samtlige 
leietakere og signert beboerskriv senest 14 dager før innflytting, så vidt mulig. Ved 
utleie er eier ansvarlig for at leietaker(e) får tilsendt informasjonsskrivene fra styret. 
Seksjonseier er også ansvarlig for at leietaker følger sameiets vedtekter og 
husordensregler, og at samtlige leietakere signerer for å ha lest beboerskrivet. Hvis 
dette ikke skjer, og styret må etterspørre informasjon fra eier, eller selv må informere 
leietaker, vil eier bli fakturert for ekstra styrearbeid i henhold til § 12, niende ledd. 
 
I forbindelse med eierskifte eller utleie må seksjonseieren betale et gebyr på kr 600,- for 
postkasseskilt, navnetavle og andre administrative kostnader. Fakturaomkostninger til 
forretningsfører påløper i tillegg. 
 
Seksjonseier har anledning til å leie ut leiligheten i såkalt korttidsutleie inntil 60 dager pr. 
kalenderår. Styret skal informeres om all slik utleie. Seksjonseier er ansvarlig for at 
vedtekter og husordensregler følges av leietakere, og er erstatningspliktig for 
leietakeres eventuelle skader på sameiets bygg og eiendom. Hvis korttidsutleien fører til 
ekstraarbeid for styret vil seksjonseier bli fakturert pr. time i henhold til § 12, niende 
ledd. 

§ 4. RETT TIL BRUK 

(1) Den enkelte seksjonseier har enerett til bruk av sin bruksenhet og rett til å nytte 
fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til og til annet som er i samsvar 
med tiden og forholdene. 
 
(2) 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. 
 
(3) Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres 
skade eller ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. 
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4) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet. Endring av bruksformålet 
krever reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd.  
 
(5) Seksjonseier har ikke rett til å foreta arbeider som påvirker/berører sameiets 
fellesarealer, fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten skriftlig forhåndsgodkjenning 
fra styret/årsmøtet. Dette gjelder tiltak som:  
 
Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper, 
sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast belegg 
på balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og 
lignende. Utskiftning av vinduer og dører, oppsetting av markiser, endring av utvendige 
farger etc i boligseksjonene skal godkjennes av styret, og skal skje etter en samlet plan 
for bygningen vedtatt av årsmøtet.  

 
Endring av utomhusplanen 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 høyde på hekker og annen beplantning også innenfor 
tilleggsdel. 
 
Tilbygg/påbygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektene og 
eierseksjonsloven krever årsmøtets samtykke må ikke igangsettes før samtykke er gitt. 
Søknad eller melding til bygningsmyndighetene skal godkjennes av styret før 
byggemelding kan sendes. 
 
(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som nåværende eller 
tidligere seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, må ved rehabilitering 
og andre felles tiltak på eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhører. 
Styret/årsmøtet avgjør om remontering skal tillates. 
 
(7) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende byggesaksforskrifter og 
andre offentlige bestemmelser er ikke tillatt. 
 
(8) Søknad om anskaffelse av husdyr skal sendes styret i sameiet som godkjenner 
dyreholdet. Sameiet benytter OBOS sitt søknadsskjema for søknad om dyrehold. Det er 
båndtvang for hunder, og lufting av husdyr må ikke skje i oppgangen, utenfor 
inngangen, på takterrassen eller i bakgården. Dersom husdyret etterlater seg 
ekskrementer på sameiets fellesareal, er eier ansvarlig for at disse fjernes umiddelbart. 
Eier er ansvarlig for at sitt/sine husdyr ikke er til sjenanse for naboer eller volder disse 
ulempe. Brudd på reglene i søknadsskjemaet vil bli betraktet som brudd på vedtektene. 
 

§ 5. HUSORDENSREGLER 

Næringsseksjonene skal kunne ha de åpningstider som til enhver tid er godkjent av 
Oslo kommune. Sjenerende tomgangskjøring i forbindelse med varelevering skal 
unngås.  
 
Innenfor rammen av disse vedtekter samt eierseksjonsloven kan årsmøtet med 
alminnelig flertall fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Seksjonseierne plikter 
å følge de husordensregler som til enhver tid er fastsatt, og er innforstått med at brudd 
på disse anses som brudd på seksjonseiernes forpliktelser overfor sameiet. 
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§ 6. BRUKEN AV EIENDOMMEN 

6.1. Generelt 
 
Seksjon 1og 4-228 er boligseksjoner. Seksjon 2 er en næringsseksjon, som skal 
benyttes til forskjellige typer næringsvirksomhet. Seksjon 3 er en næringsseksjon som 
ved etableringen av eierseksjonssameiet benyttes til bensinstasjon.  
 
Seksjonseierne har rett til å benytte fellesarealer til det de er beregnet eller vanligvis 
brukt til, med mindre noe annet følger av disse vedtekter. Årsmøtet treffer innenfor 
rammen av disse vedtekter, bestemmelser om hvorledes fellesarealer/fellesrom skal 
benyttes. Hver seksjonseier plikter å medvirke til at fellesarealer/fellesrom blir holdt 
ryddig og rengjort. 
 
6.2. Utearealer 
 
a) Boligseksjonene har bruksrett til takterrassen. Næringsseksjonenes eiere, ansatte og 
brukere har således ikke bruksrett til dette arealet. 
 
b) Arealet rett utenfor leiligheter med direkte adgang til bakgård eller takterrasse er 
sameiets fellesareal. Ved eventuelt salg kan ikke eier ta med dette arealet i 
salgsprospektet, selv om eier har en egenbygd platting her. For å forebygge forekomst 
av skadedyr skal plattinger være oppbygget slik at treverket ikke ligger rett på bakken. 
Plattingen skal være minimum 3 cm over bakken og 5 cm ut fra veggen slik at regnvann 
og smuss kan renne vekk. Maksimal størrelse på plattingen er 3 meter lang x 1,5 meter 
bred. Beboer må sørge for at det ikke legger seg smuss og bøss under plattingen. Det 
må feies og skylles under plattingen minst en gang i året. Søknad om oppføring av 
platting skal sendes skriftlig til sameiet v/styret. 
 
 

c) Fellesareal foran fasade mot Waldemar Thranes gate, Uelands gate og Kingos gate 
skal benyttes av de tilstøtende næringsseksjonene.  
 
d) I Landstads gate har seksjon 2 og boligseksjonene bruksrett til arealet på begge 
sider av inngangspartiet. Arealet vest for inngangsdøren eies av seksjon 2 mens arealet 
til øst eies av boligseksjonene. Seksjon 2 eier områdene som er beplantet vest for 
inngangspartiet og ved nedkjørselen til garasjen. 
 
6.3. Særregler om fellesarealet 
 
Som følge av at sameiet er et kombinert bygg, skal deler av fellesarealene være 
undergitt begrenset adkomst (bruksrett) for hhv bolig- og næringsseksjonene etter pkt. 
6.3.1. og 6.3.2. 
 
6.3.1. Boligseksjonenes særrett 
 
Eierne/brukerne av seksjonene for bolig skal alene ha rett til å bruke: 
 

- Atriumet/gårdsrommet i 1 etasje, innganger og inngangsdører til boligene, 
ganger og korridorer, trapper og fellesrom i boligetasjene som utelukkende er 
beregnet for boligene. 

 
6.3.2. Næringsseksjonenes særrett 
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Næringsseksjonene på bakkeplan skal alene ha rett til å bruke: 
 

- fasade og inngangspartier som utelukkende er beregnet for næringsseksjonene 
på bakkeplan mot Waldemar Thranesgate, Uelands gate og Kingos Gate 
 

 
6.4. Rettigheter knyttet til bruk av fellesareal som nevnt i vedtektenes § 6.2 a-d og 6.3 er 
tidsbegrenset iht. eierseksjonslovens § 25 femte ledd.  
 
6.5 Reklame og profilering 
 
Næringsseksjonene skal i tilknytning til lovlig virksomhet i sine seksjoner, ha rett til å 
sette opp faste skilt og andre profileringsanordninger på byggets fasade i 1 etg. innenfor 
rammen av hva som godkjennes av offentlige myndigheter.  
 
Likeledes har seksjon 2 og 3 rett til skilting på tett fasadedel av heis og trappesjakt i 
boligseksjonen mot Waldemar Thranes gate. Seksjon 3 har rett til skilting på 
fasadedelen av heis/trappesjakt mot henholdsvis Uelands gate og Kingos gate, 
likeledes har seksjonen rett til skilting over adkomstene fra nevnte gater.  
 
Næringsseksjonene kan i kortere perioder henge opp reklamemateriell (bannere m.m.) 
på byggets øvrige fasade, såfremt dette ikke er generende for andre seksjonseiere. 
Vinduer skal ikke tildekkes.  
Under kampanjeperioder vil det kunne være noe bruk av musikk o.l. Øvrige 
seksjonseiere må tåle dette frem til kl. 22.00, såfremt kampanjen er varslet i rimelig tid. 
 
Skilt og reklame på fasade skal ta hensyn til byggets arkitektur og skal godkjennes av 
styret. Godkjenning kan kun nektes når det foreligger saklig grunn til det. 
 
6.6 Renovasjonsrom   
 
Rom for renovasjon skal kun benyttes til ordinær avfallshåndtering. Normalt avfall 
generert i forbindelse med aktiviteten i næringslokalene, skal håndteres separat i egne 
beholdere i sin virksomhets egne lokaler. 
  

§ 7. VEDLIKEHOLD 

§ 7-1 Seksjonseierens vedlikeholdsplikt  
1) Den enkelte seksjonseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som 
tilhører boligen, i forsvarlig stand. 
 
(2) Seksjonseieren skal i boligen vedlikeholde, herunder sørge for nødvendig 
reparasjon og utskiftning av slikt som: 

a) vannrør, avløpsrør, sentralvarmerør, sluk og membran 
b) sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, 
varmekabler  
c) inventar, herunder vannklosett, badekar, servant og blandebatteri 
d) utstyr og andre innretninger seksjonseier selv har montert 
e) stoppekraner 
f) innvendige flater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, 
listverk, skap, benker og innvendige dører med karmer 
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g) Vedlikehold og reparasjon av ventilasjon i seksjonen: 
 
Kjøkken: 

• Rengjøring av fettfilter, volumhette, spjeld og rensing av fett i vifte og 
kanal. 

• Bytte/reparasjon av fettfilter, timer/bryter, volumhette, spjeld, rist og 
lysbryter.  

• Hvis motorisert vifte er installert, vil seksjonseier bli pålagt å bytte denne 
med en vifte som er godkjent for felles avtrekk. Hvis seksjonseier ikke gjør 
dette etter pålegg, skal sameiet bytte viften for seksjonseiers regning. 

• Fettfilter skal byttes en gang pr. år for å forebygge brann. 
 
Baderom: 

• Ramme og ventil 
 

Rom med ventiler for inntaktsluft:  

• Luker foran friluftsventilene 

• Filter skal byttes foran hvert inntak minst to ganger i året. Bestilling skjer i 
regi av styret og faktureres seksjonseier.  

• Det må være fri tilgang til stoppekraner, slik at en eventuell vannlekkasje kan 
stanses så raskt som mulig. 
 

• Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås. Dersom 
vannlekkasje oppstår, skal seksjonseier umiddelbart kontakte rørlegger og varsle 
berørte naboer. Eier plikter så raskt som mulig å melde ifra til styret, som igjen 
melder skaden til sameiets forsikringsselskap. 
 

• Arbeider på bad, vaskerom, kjøkken, stue og soverom som inkluderer røropplegg 
må kun utføres av autoriserte firmaer på grunn av fare for vannlekkasje. 
 

• Hvis ledning til branndetektor må kobles fra ved oppussing av entreen skal styret 

kontaktes for å bestille frakobling av sameiets servicepartner for brannsikkerhet. 

Dette fordi en slik frakobling kan føre til kortslutning på hele sløyfen, og sette 

detektorer i flere etasjer ute av spill hvis det ikke gjøres riktig. Detektor må alltid 

dekkes godt til slik at støv ikke kommer inn i detektoren og utløser alarmen eller 

forårsaker feil. Branndetektor skal være frakoblet anlegget så kort tid som 

overhode mulig, maks tre dager. Styret skal alltid informeres skriftlig om hvilket 

tidspunkt detektor kobles fra og kobles til. Alle fra- og tilkoblinger skal også 

loggføres av elektriker/beboer i loggboken som henger ved siden av 

brannpanelet.  

• Ved oppussing av kjøkken er det ikke tillatt å montere kjøkkenventilator med 

egen motor. 

(3) Seksjonseieren skal også i boligen vedlikeholde, herunder sørge for nødvendig 
reparasjon av 

a) vinduer, karmer og glassruter, knuste eller punkterte 

b) innside utgangsdør  

c) radiatorer, herunder rør, skruer, ventil og reguleringsbryter 
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d) innvendig porttelefon og ringeklokke i korridoren 

e) brannvernutstyr, herunder røykvarslere og husbrannslange 

 (4) Hvis sameiet har inngått serviceavtale vedrørende vinduer, ytterdører, radiator, 
rørleggertjenester, elektrikertjenester, ventilasjon, porttelefon eller brannvernutstyr i 
bolig, kan sameiet bestemme at firma som sameiet har serviceavtale med benyttes ved 
reparasjoner og utskiftninger av dette. 
 
(5) Seksjonseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig 
kloakkledning både til og fra egen vannlås/sluk og fram til sameiets felles-
/hovedledning. Seksjonseieren skal også rense eventuelle sluk på terrasser, balkonger 
o.l. Balkonger, terrasser og brannbalkonger skal holdes rene for smuss og grønske. Om 
vinteren må seksjonseier rydde balkonger og terrasser for snø og is og sørge for at sluk 
er åpne. Disse (med unntak for takterrasser) må ikke under noen omstendighet spyles 
med vann da dette kan føre til vannlekkasje i nedenforliggende leiligheter. Det er den 
enkelte seksjonseier som har adkomst til balkong som har generelt vedlikeholdsansvar 
for den balkongen mens sameiet har det ytre vedlikeholdsansvaret. 
 
(6) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke 
om innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks å sende skriftlig varsel til styret. 
 
(7) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade påført 
ved innbrudd, uvær og hærverk. 
 
(8) Oppdager seksjonseieren skade i boligen som sameiet er ansvarlig for å utbedre, 
plikter seksjonseieren straks å sende melding til sameiet. 
 
(9) Endringer i bolig som berører, eller kan berøre, felles installasjoner eller øvrige deler 
av bygget krever uttrykkelig tillatelse fra boligsameiet. Slike endringer er f.eks. endringer 
på varmeanlegg/radiator, vannrør, avløpsrør, ventilasjon, ytterdører, vinduer (ytre), 
elektrisk anlegg og flytting/riving av vegg og pigging/legging av nye fliser. Skriftlig 
søknad skal sendes til sameiet v/styret. 
 
Seksjonseier må før arbeidene igangsettes opplyse om bestemt tidspunkt for arbeidet, 
gi en skriftlig arbeidsbeskrivelse (herunder hvilke materialer som benyttes) og konkrete 
opplysninger om hvem som utfører arbeidet (person og firma). Straks etter arbeidet er 
ferdigstilt, må seksjonseier sende skriftlig dokumentasjon (sluttrapport) på 
gjennomføring til styret.  
 
Det er kun styret som kan bestille arbeid på radiator. 
 
(10) 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. 
 
§ 7-2 Sameiets vedlikeholdsplikt  
(1) Sameiet skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så langt 
plikten ikke ligger på seksjonseierne. 
 
(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom boligen, 
skal sameiet holde ved like. Sameiet har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom 
boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for seksjonseieren. 
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(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også nødvendig utskifting av vinduer, ytterdører, 
radiator, porttelefon og brannvernutstyr i boliger, når utskiftning er nødvendig som følge 
av normal bruk for samtlige leiligheter. Vedlikeholdsplikten omfatter videre reparasjon 
eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk, samt rør eller 
ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler. 
 
(4) Seksjonseieren skal gi adgang til boligen slik at sameiet kan utføre sin 
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring av 
arbeid skal gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for seksjonseieren eller 
annen bruker av boligen. 
 
7-3 Utbedringsansvar og erstatning  
(1) Fører en seksjonseiers mislighold til skade på sameiets eiendom eller på annen 
seksjonseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hører boligen til, skal skaden 
utbedres av sameiet for seksjonseiers regning.  
 
(2) Skade på innbo og løsøre skal utbedres av skadelidte seksjonseier. Sameiet hefter 
ikke for eventuelle skader på skadelidtes innbo og/eller løsøre.  
 
(3) Sameiet og skadelidte seksjonseiere kan kreve erstatning for tap som følger av at 
seksjonseieren misligholder sine plikter. 
  
(4) Seksjonseieren kan kreve erstatning for tap som følge av at sameiet ikke oppfyller 
pliktene sine. 
 
(5) 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 andel til.  
 
Når erstatningsansvaret er en følge av sameieforholdet, kan sameiets legalpanterett 
etter eierseksjonsloven 31 og vedtektenes § 4 anvendes. 
 

§ 8. FELLESKOSTNADER 

Kostnader forbundet med vedlikehold og drift av den enkelte seksjon skal i sin helhet 
bæres av seksjonseieren. 
 
Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte seksjon (sameiets 
felleskostnader) fordeles på alle seksjonene etter sameiebrøken, med mindre noe annet 
følger av denne paragraf. 
 
Det skal tilstrebes at hver enkelt seksjon i størst mulig grad betaler kostnader den selv 
genererer. Konkrete utslag av dette er: 
 



Eierseksjonssameiet Kiellands hus  

  Side 9 av 12 

• Næringsseksjonene skal installere vannmålere, slik at næringsseksjonene 
betaler egen vann- og avløpsavgift til kommunen.  

 

• Næringsseksjonene håndterer selv eget avfall, og betaler selv for dette. 
Boligseksjonene betaler på sin side renovasjonsavgiften til Oslo Kommune. 

 

• Det installeres strømmålere til hver seksjon, slik at næringsseksjonene ikke har 
felles strømmåler med boligseksjonen. Dette gjelder også for tilleggsarealer. 
Strøm i fellesarealene betales av de seksjonene som har tilgang til 
fellesarealene. 

 

• Dersom det installeres fjernvarme med felles måler, skal det være en undermåler 
til hver av næringsseksjonene samt minst en undermåler for boligseksjonene, slik 
at hver seksjon betaler for faktisk bruk. Eventuelt varmetap fordeles etter 
seksjonseierbrøken. 

 

• Drift og vedlikehold av heiser betales av de seksjonene som har tilgang til 
heisene.  Næringsseksjonene og boligseksjonene skal ikke ha felles heiser. 

 

• Kabel-TV og internettavgift fordeles etter bruk, slik at hver seksjon betaler for de 
abonnementene seksjonen ønsker. Det samme gjelder eventuell installasjon. Styret 
kan med ordinært flertall på årsmøtet inngå felles avtale på vegne av alle 
boligseksjonene. 

• Eier av næringsseksjon, som har garasjen som tilleggsareal, står for enhver 
kostnad forbundet med drift av garasjeanlegget. Dette gjelder også adkomst til 
garasjeanlegget, selv om denne går på sameiets fellesarealer. 

 

• Forsikringspremien spesifiseres, slik at det kommer frem hva hver enkelt 
næringsseksjon skal betale og hva boligseksjonene skal betale. 

 
Alle bygningsmessige konstruksjoner, fasader og tak mv er undergitt sameiets felles 
ansvar, såfremt nevnte ikke er en følge av en seksjons særlige behov. I så tilfelle tilfaller 
kostnaden seksjonen.  
 
Boligseksjonene skal alene dekke kostnader knyttet til driften av de deler av fellesareal 
som nevnt i punkt 6.2. a) og 6.3.1.  
 
Næringsseksjonene på gateplan skal alene dekke kostnader knyttet til de deler av 
fellesareal som nevnt i pkt. 6.2. c) og 6.3.2. I Landstads gate skal seksjon 2 og 
boligseksjonene dekke kostnader til den delen av fellesarealet de eier. Herunder faller 
kostnader forbundet med måking, strøing, rydding og beplantning. 
 
Dersom det offentlige pålegger at det gjennomføres vedlikehold eller andre tiltak som 
fullt ut eller i all hovedsak alene kommer enten boligseksjonene eller 
næringsseksjonen(e) til gode, skal kostnadene knyttet til slikt vedlikehold eller slike 
tiltak, alene bæres av den/de seksjonseier(e) dette kommer til gode.  
 
Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til en eller flere bestemte 
bruksenhet(-er), skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken, med mindre 
særlige grunner taler for å fordele kostnadene etter nytten for den/de enkelte 
bruksenhet(er) eller etter forbruk.  
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Den enkelte seksjonseier betaler akontobeløp fastsatt av årsmøtet eller styret til 
dekning av sin andel av sameiets felleskostnader. Akontobeløpet skal også dekke 
avsetning av midler til fremtidig vedlikehold, påkostninger eller andre fellestiltak på 
eiendommen.  
 
Styret har ansvar for at det utarbeides en oversikt som viser hvor stor del av sameiets 
felleskostnader som er dekket/skal dekkes av den enkelte seksjon. Dersom resultatet 
ikke er fordelt på seksjonene etter innbyrdes forhold regnet etter seksjonseierbrøken, 
skal seksjonen(e) som har tilført mindre enn eierbrøken tilsier, betale inn et beløp som 
tilsvarer misforholdet. 

§ 9.  OMBYGNING OG ENDRING AV EGEN SEKSJON 

Verken styret eller en enkelt seksjonseier kan motsette seg innvendig ombygning som 
gjelder endringer eller utnyttelse av en seksjon, med mindre det svekker eiendommen 
bygningsteknisk.  
 
Utvendig tilbygg kan ikke foretas, med mindre styret har vedtatt det, samt godkjennelse 
fra bygningsmyndighetene foreligger. Dette gjelder også endringer i fasaden for 
boligseksjonene. Næringsseksjonene kan gjøre endringer i fasaden uten styrets 
samtykke, såfremt endringen er en følge av lovlig næringsvirksomhet. 
 

§ 10. KAMERAOVERVÅKNING 
Styret har fullmakt til å installere og foreta kamera/videoovervåkning av boligdelens 
fellesarealer. Overvåkning må skje i henhold til de til enhver tid gjeldende lover, regler 
og retningslinjer. Styret skal melde fra til Datatilsynet før overvåking iverksettes og 
forpliktes til enhver tid å benytte den minst krenkende form for overvåkning. 

§ 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 §§ 26-38. 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 tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 39. 

§12. STYRET 

Sameiet skal ha et styre som skal bestå av en leder og tre til fire andre medlemmer med 
personlige varamedlemmer for styremedlemmene. Juridiske personer kan velges som 
styremedlem. I så tilfelle skal det utpekes en representant for denne. Det skal tilstrebes at 
hver oppgang har representasjon i styret. 

Det bør tilstrebes at næringsseksjonene er representert i styret om de ønsker dette. 
Styrets leder velges særskilt for ett år av gangen. 
 
Styremedlemmene velges for to år av gangen dersom annet ikke er opplyst. 
Varamedlemmene velges for ett år av gangen. 
 
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.  
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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. Styret kan gi prokura. 
 
Varamedlemmer og styrelederne i borettslagene har møte- og talerett i styremøtene og 
har rett til å møte ved fullmektig. Styret skal sørge for at alle blir innkalt.  
 
Årsmøtet skal fastsette vederlag til styret for foregående styreperiode. Styret 
bestemmer fordelingen av vederlaget. 
 
For arbeid utover det som anses som normalt styrearbeid skal den seksjonseier som 
påfører styret ekstraarbeidet faktureres for antall gjeldende timer. Eier vil informeres når 
styret begynner å fakturere. Timepris er kr. 1200,-. 
 
For øvrig gjelder eierseksjonslovens bestemmelser. 
 

§ 13. ÅRSMØTET 

Sameiets øverste myndighet utøves av årsmøtet. Ordinært årsmøte holdes hvert år 
innen utgangen av april. Styret skal på forhånd varsle seksjonseierne om dato for møtet 
og om siste frist for innlevering av saker som ønskes behandlet. 
 
Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to 
seksjonseiere som tilsammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og 
samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. Næringsseksjonene kan alene kreve 
ekstraordinært årsmøte. 
 
Innkalling til årsmøte skjer skriftlig og skal bestemt angi de saker som skal behandles 
på møtet. Uavhengig av om det er nevnt i innkallingen skal det ordinære årsmøte alltid 
behandle: 
· styrets årsberetning 
· styrets regnskapsoversikt for foregående kalenderår til eventuell godkjenning 
· valg av styremedlemmer. 
 
I årsmøtet har seksjonseierne stemmerett iht. sin sameiebrøk. Seksjonseieren har rett til 
å møte ved fullmektig. 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.  
 
Beboere i oppgangene organisert som borettslag har møte- og talerett på årsmøtet. Det 
er styrelederne i borettslagene, eller den styreleder har gitt fullmakt til, som 
representerer hele borettslagets sameiebrøk i årsmøtet. 
 
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. 
 
For øvrig gjelder eierseksjonslovens bestemmelser. 
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§ 14 FORRETNINGSFØRER 

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

§ 15 MINDRETALLSVERN 

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

§ 16 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.   
 

§ 17 GENERELLE PLIKTER 

Seksjonseierne plikter å overholde bestemmelsene som følger av 
oppdelingsbegjæringen, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt ordensregler 
fastsatt av årsmøtet. 
 
Dersom en beboer påfører sameiet ekstra kostnader som følge av brudd på vedtekter eller 
husordensregler kan styret viderefakturere disse kostnadene til juridisk eier av seksjonen. 

___________________________________________ 
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Vedtekter 
for 

Worse Borettslag Org. nr. 890 916 562 

Vedtatt på stiftelsesmøte den 23.01.2007, med endring på generalforsamling 06.06.07. 
Sist endret på generalforsamling 13.03.2015 
Sist endret på generalforsamling 25.05.2016 
Sist endret på generalforsamling 15.03.2017 
Sist endret på generalforsamling 14.03.2018 
Sist endret på generalforsamling 27.03.2019 
Sist endret på ekstraordinær generalforsamling 23.09.2020 
Sist endret på ordinær generalforsamling 06.04.2022 
Sist endret på ordinær generalforsamling 08.05.2023 
Sist endret på ordinær generalforsamling 09.04.2024 
Sist endret på ordinær generalforsamling 25.03.2025 

 

1. Innledende bestemmelser 
1-1 Formål 
Worse Borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne bruksrett til 
egen bolig i foretakets eiendom(borett) og å drive virksomhet som står i sammenheng med 
dette. 

 
1-2 Forretningskontor 
Borettslaget har forretningskontor i Oslo kommune. 

 
2. Andeler og andelseiere 
2-1 Andeler og andelseiere 
Andelene skal være på kroner 5 000,-. 

(1) Når ikke annet følger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske personer 
være andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie eller ha eierandel i mer enn en 
andel. Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan eie en andel sammen. 

 
(2) Følgende juridiske personer kan til sammen eie andel eller andeler som gir rett til 
minst en bolig og opp til ti prosent av boligene i laget: 

1. stat, 
2. fylkeskommune, 
3. kommune, 
4. selskap som har til formål å skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av 

stat, fylkeskommune eller kommune, 
5. stiftelse som har til formål å skaffe boliger og som er opprettet av staten, en 

fylkeskommune eller kommune, 
6. selskap, stiftelse eller andre som har inngått samarbeidsavtale med stat, 

fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte. 

(3) En kreditor kan eie en eller flere andeler i opp til to år for å berge krav som er sikret 
med pant i andelen eller andelene. 
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(4) En andelseier skal ved forespørsel få utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter. 

 
2-2 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 
(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel. 

(2) Ved et hvert eierskifte må erververen godkjennes av styret for å få rett til å bruke 
boligen. 

 
(3) Styret kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte godkjenning 
dersom ervervet vil være i strid med kap 2 i disse vedtektene. 

 
(4) Nekter styret å godkjenne erververen som bruker, må melding om dette komme fram 
til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til borettslaget. I 
motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt. 

(5) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er 
rettskraftig avgjort at erververen har rett til å erverve andelen. 

 
(6) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for 
betaling av felleskostnader frem til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort at 
en ny andelseier har rett til å erverve andelen. 

 
3. Forkjøpsrett 
3-1 Forkjøpsrett 

Hvis Forkjøpsrett skal opprettholdes, Dobbeltklikk. 
Det er ikke forkjøpsrett for andelseierne i borettslaget. 

 
4. Bruksrett og overlating av bruk 
4-1 Andelseiers bruk 
(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å bruke 
fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med 
tiden og forholdene. 

(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets 
samtykke. 

 
(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig 
aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte 
være til skade eller ulempe for andre andelseiere. 

(4) Nye andelseiere plikter å lese gjennom informasjonen fra styret og returnere signert 
beboerskriv innen syv dager. 

 
(5) Søknad om anskaffelse av husdyr skal sendes styret i borettslaget. Borettslaget 
benytter OBOS sitt søknadsskjema for søknad om dyrehold. Det er båndtvang for hunder, og 
lufting av husdyr må ikke skje i oppgangen, utenfor inngangen, på takterrassen eller i 
bakgården. Dersom husdyret etterlater seg ekskrementer innenfor sameiets område, er eier 
ansvarlig for at disse fjernes umiddelbart. Eier er ansvarlig for at sitt/sine husdyr ikke er til 
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sjenanse for naboer eller volder disse ulempe. Brudd på ovennevnte regler vil bli betraktet 
som brudd på husordensreglene. 

 
(6) I forbindelse med eierskifte eller bruksoverlating må andelseieren betale et gebyr på 
kr 600,- for postkasseskilt, navnetavle og andre administrative kostnader. I tillegg kommer 
forretningsførers fakturaomkostninger. 

 
(7) Andelseierne plikter å følge de husordensreglene som til enhver tid er fastsatt, og er 
innforstått med at brudd på disse anses som brudd på andelseiernes forpliktelser overfor 
borettslaget. 

(8) Arealet rett utenfor leiligheter med direkte adgang til bakgård eller takterrasse er 
Sameiets fellesareal. Ved eventuelt salg kan ikke eier ta med dette arealet i 
salgsprospektet, selv om eier har en egenbygd platting her. 

 
(9) For å forebygge forekomst av skadedyr skal plattinger være oppbygget slik at treverket 
ikke ligger rett på bakken. Plattingen skal være minimum 3 cm over bakken og 5 cm ut fra 
veggen slik at regnvann og smuss kan renne vekk. Maksimal størrelse på plattingen er 3 meter 
lang x 1,5 meter bred. Beboer må sørge for at det ikke legger seg smuss og bøss under 
plattingen. Det må feies og skylles under plattingen minst en gang i året. Søknad om 
oppføring av platting skal sendes skriftlig til sameiet v/styret 

 
4-2 Overlating av bruk 
(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til 
andre. Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom: 

- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 første ledd nr. 3 
har bodd i boligen i minst ett av de siste to årene. Andelseierne kan i slike tilfeller 
overlate bruken av hele boligen for opp til tre år, 

- andelseieren er en juridisk person, 
- andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning, 

militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner, 
- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp-

eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, 
- det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 68 eller 

husstandsfellesskapsloven. 

Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn 
til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier. 

 
(2) Har borettslaget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker innen 
en måned etter at søknaden har kommet frem til borettslaget, skal brukeren regnes som 
godkjent. 

 
(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten 
godkjenning. 

(4) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk hvis en 
eller flere av andelseierne ikke bor i boligen. 

(5) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget. 
 
(6) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell 
oppfølging av en søknad om overlating av bruk dekket av andelseier, se pkt. 6-1 (3). 
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(7) Andelseiere som leier ut sin leilighet plikter å melde dette til sameiets styre før 
leietaker(e) flytter inn. Styret skal også motta kontaktinformasjon på samtlige leietakere og 
signert beboerskriv senest 14 dager før innflytting. Ved utleie er eier ansvarlig for at 
leietaker(e) får tilsendt informasjonsskrivene fra styret. Andelseier er også ansvarlig for at 
leietaker følger sameiets vedtekter og husordensregler, og at samtlige leietakere signerer for å 
ha lest beboerskrivet. Hvis dette ikke skjer, og styre33t må etterspørre informasjon fra eier, 
eller selv må informere leietaker, vil eier bli fakturert for ekstra styrearbeid i henhold til punkt 
8-2 (5) 

 
(8) Andelseiere har anledning til å leie ut leiligheten inntil 30 dager per kalenderår hvis 
de selv bor i leiligheten. Styret skal informeres om all korttidsutleie. Andelseier er ansvarlig 
for at vedtekter og husordensregler følges av gjester og leietakere, og eier er erstatningspliktig 
for eventuelle skader på sameiets bygg og eiendom. Hvis korttidsutleien fører til ekstraarbeid 
for styret vil andelseier bli fakturert pr. time i henhold til punkt 8-2 (5). 

 
4-3 Bygningsmessige arbeider 

 
(1) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen som er 
nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke 
nektes uten saklig grunn. 

 
(2) Andelseier har ikke rett til å foreta arbeider som påvirker/berører sameiets 
fellesarealer, fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten skriftlig forhåndsgodkjenning fra 
styret/årsmøtet. Dette gjelder tiltak som: 

Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper, 
sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast belegg på 
balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og lignende. 
Utskiftning av vinduer og dører, oppsetting av markiser. Endring av utvendige farger etc i 
boligseksjonene skal godkjennes av styret, og skal skje etter en samlet plan for bygningen 
vedtatt av årsmøtet. 

 
Tilbygg/påbygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektene og eierseksjonsloven 
krever årsmøtets samtykke må ikke igangsettes før samtykke er gitt. Søknad eller melding til 
bygningsmyndighetene skal godkjennes av styret før byggemelding kan sendes. 

 
5. Vedlikehold 
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 

(1)         Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som tilhører 
boligen, i forsvarlig stand. 
 

(2)         Andelseieren skal i boligen vedlikeholde, herunder sørge for nødvendig reparasjon 
og utskiftning av slikt som: 
 
a) vannrør, avløpsrør, sentralvarmerør, sluk og membran 
b) sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, 
varmekabler 
c) inventar, herunder vannklosett, badekar, servant og blandebatteri 
d) utstyr og andre innretninger andelseier selv har montert 
e) stoppekraner 
f) innvendige flater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, 
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listverk, skap, benker og innvendige dører med karmer 
g) Vedlikehold og reparasjon av ventilasjon i andelen: 

Kjøkken: 

• Rengjøring av fettfilter, volumhette, spjeld og rensing av fett i vifte og kanal. 
• Bytte/reparasjon av fettfilter, timer/bryter, volumhette, spjeld, rist og lysbryter. 
• Hvis motorisert vifte er installert, vil andelseier bli pålagt å bytte denne med en vifte 

som er godkjent for felles avtrekk. Hvis andelseier ikke gjør dette etter pålegg, skal 
borettslaget bytte viften for andelseiers regning. 

• Fettfilter skal byttes en gang pr. år for å forebygge brann. 

Baderom: 

• Ramme og ventil 

Rom med ventiler for inntaktsluft: 

• Luker foran friluftsventilene 
• Filter skal byttes foran hvert inntak minst to ganger i året. Bestilling skjer i regi av 

styret og faktureres andelseier. 

(3)     Andelseieren skal også i boligen vedlikeholde, herunder sørge for nødvendig 
reparasjon av: 
 
a) vinduer, karmer og glassruter, knuste eller punkterte 
b) innside utgangsdør 
c) radiatorer, herunder rør, skruer, ventil og reguleringsbryter 
d) innvendig porttelefon og ringeklokke i korridoren 
e) brannvernutstyr, herunder røykvarslere og husbrannslange 

(4)  Hvis borettslaget har inngått serviceavtale vedrørende vinduer, ytterdører, radiator, 
rørleggertjenester, elektrikertjenester, ventilasjon, porttelefon eller brannvernutstyr i bolig, 
kan borettslaget bestemme at firma som borettslaget har serviceavtale med benyttes ved 
reparasjoner og utskiftninger av dette. 

(5)  Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig 
kloakkledning både til og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-
/hovedledning. Andelseieren skal også rense eventuelle sluk på terrasser, balkonger o.l. 
Balkonger, terrasser og brannbalkonger skal holdes rene for smuss og grønske. Om vinteren 
må andelseier rydde balkonger og terrasser for snø og is og sørge for at sluk er åpne. Disse 
(med unntak for takterrasser) må ikke under noen omstendighet spyles med vann da dette 
kan føre til vannlekkasje i nedenforliggende leiligheter. Det er den enkelte andelseier som 
har adkomst til balkong som har generelt vedlikeholdsansvar for den balkongen mens 
borettslaget har det ytre vedlikeholdsansvaret. 

(6)  Andelseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om 
innsekter og skadedyr plikter andelseier straks å sende skriftlig varsel til styret. 

(7)  Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade 
påført ved innbrudd, uvær og hærverk. 
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(8)  Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, 
plikter andelseieren straks å sende melding til borettslaget. 

(9)  Endringer i bolig som berører, eller kan berøre, felles installasjoner eller øvrige deler 
av bygget krever uttrykkelig tillatelse fra borettslaget. Slike endringer er f.eks. endringer på 
varmeanlegg/radiator, vannrør, avløpsrør, ventilasjon, ytterdører, vinduer (ytre), elektrisk 
anlegg og flytting/riving av vegg og pigging/legging av nye fliser. Skriftlig søknad skal 
sendes til borettslaget v/styret. 

Andelseier må før arbeidene igangsettes opplyse om bestemt tidspunkt for arbeidet, gi en 
skriftlig arbeidsbeskrivelse (herunder hvilke materialer som benyttes) og konkrete 
opplysninger om hvem som utfører arbeidet (person og firma). Straks etter arbeidet er 
ferdigstilt, må andelseier sende skriftlig dokumentasjon (sluttrapport) på gjennomføring til 
styret. 

Det er kun styret som kan bestille arbeid på radiator. 

(10)  Ny eier av andelen har plikt til å utføre vedlikehold, inkludert reparasjoner og 
utskifting i andelen, selv om vedlikeholdet skulle vært utført av den tidligere andelseier. 

(11)  Det må være fri tilgang til stoppekraner, slik at en eventuell vannlekkasje kan stanses 
så raskt som mulig. 

(12)  Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås. Dersom vannlekkasje 
oppstår, skal andelseier umiddelbart kontakte rørlegger og varsle berørte naboer. Eier plikter 
så raskt som mulig å melde ifra til styret, som igjen melder skaden til borettslagets 
forsikringsselskap. 

(13)  Arbeider på bad, vaskerom, kjøkken, stue og soverom som inkluderer røropplegg må 
kun utføres av autoriserte firmaer på grunn av fare for vannlekkasje. 

(14)  Det er installert en vannlekkasjesensor under kjøkkenvasken i hver leilighet. Denne 
skal være festet til gulvet under kjøkkenvasken med borrelås. Alle eiere og leietakere er 
pliktet til å laste ned Sfty-appen og følge med på denne. Ved varsel om vannlekkasje plikter 
beboer å umiddelbart iverksette tiltak for å stoppe lekkasjen. Hvis dette ikke lykkes, må man 
kontakte borettslagets rørlegger. Feil som blir gjort oppmerksom på, enten fra styret eller 
appen, må rettes umiddelbart. Dette gjelder for eksempel hvis varsleren går offline på grunn 
av dårlig nett eller lavt batteri. Hvis beboer reiser bort og ønsker å slå av strømmen i stuen, 
skal vannet stenges i leiligheten. 

(15)  Hvis ledning til branndetektor må kobles fra ved oppussing av entreen skal styret 
kontaktes for å bestille frakobling av borettslagets servicepartner for brannsikkerhet. Dette 
fordi en slik frakobling kan føre til kortslutning på hele sløyfen, og sette detektorer i flere 
etasjer ute av spill hvis det ikke gjøres riktig. Detektor må alltid dekkes godt til slik at støv 
ikke kommer inn i detektoren og utløser alarmen eller forårsaker feil. Branndetektor skal 
være frakoblet anlegget så kort tid som overhode mulig, maks tre dager. Styret skal alltid 
informeres skriftlig om hvilket tidspunkt detektor kobles fra og kobles til. Alle fra- og 
tilkoblinger skal også loggføres av elektriker/beboer i loggboken som henger ved siden av 
brannpanelet. 

(16)  Ved oppussing av kjøkken er det viktig at det monteres kjøkkenhetter som er 
kompatible med ventilasjonsanlegget i bygget, som er av typen «felles avtrekk». Ikke 



7  

kompatible kjøkkenvifter er i strid med fellesanleggets bruksområde og vurderes som TG3 i 
henhold til Norges Takseringsforbund. Ikke-kompatible kjøkkenvifter vil forårsake ubalanse 
i systemet, noe som kan føre til dårligere avtrekk i naboleiligheter og at matos og røyk kan 
sive inn i naboleiligheter og mellom etasjene. 

Hvis en ikke-kompatibel kjøkkenhette/ventilator er installert i leiligheten, og andelseier ikke 
bytter til en godkjent kjøkkenhette etter pålegg, vil borettslaget gjøre det for andelseiers 
regning, jf. pkt 5-3 (1). 

Ventilasjonsanlegget i bygget er svært sårbart, og små endringer kan påvirke avtrekket i 
mange leiligheter. Av den grunn skal alt arbeid på ventilasjonsanlegg utføres av 
borettslagets servicepartner. Dette inkluderer bytte av kjøkkenhette, blending av ventil, 
innregulering av spjeld, bytte av kanal m.m. Skriftlig søknad sendes til styret. 

(17)  Hvis rørlegger må stenge vannet for hele oppgangen ved oppussing av leiligheter, 
skal dette meldes til styret minst to dager i forkant. Avstengingen må koordineres med enten 
borettslagets vaktmester eller rørlegger, og berørte beboere må varsles på forhånd. 

5-2 Sameiets vedlikeholdsplikt 

(1) Sameiet skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så langt 
plikten ikke ligger på andelseierne. 

(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som er bygget inn i 
bærende konstruksjoner, skal sameiet holde ved like. Sameiet har rett til å føre nye slike 
installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren. 

 
(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også nødvendig utskifting av vinduer, ytterdører, 
radiator, porttelefon og brannvernutstyr i boliger, når utskiftning er nødvendig som følge av 
normal bruk for samtlige leiligheter. Vedlikeholdsplikten omfatter videre reparasjon eller 
utskifting av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk, samt rør eller ledninger som 
er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler. 

 
(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at sameiet kan utføre sin 
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring av 
arbeid skal gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for andelseieren eller annen 
bruker av boligen. 

 
5-3 Utbedringsansvar og erstatning 

(1) Fører en andelseiers mislighold til skade på sameiets eiendom eller på annen 
andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hører boligen til, skal skaden 
utbedres av sameiet for andelseiers regning. 

 
(2) Skade på innbo og løsøre skal utbedres av skadelidte andelseier. Sameiet hefter ikke 
for eventuelle skader på skadelidtes innbo og/eller løsøre. 

(3) Sameiet og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av at 
andelseieren misligholder sine plikter. 

 
(4) Andelseieren kan kreve erstatning for tap som følge av at sameiet ikke oppfyller 
pliktene sine. 

 
(5) Ved skader som skyldes en andelseiers uaktsomhet, eller som en andelseier på annen 
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måte er erstatningsansvarlig for, skal andelseierens forsikring benyttes så langt den rekker, 
inkludert mulig egenandel, før sameiets forsikring benyttes. Ved skade som skyldes 
andelseiers uaktsomhet og som dekkes av sameiets forsikring, skal andelseieren 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 andelseierens husstand eller 
personer som andelseieren har gitt adgang til eiendommen eller overlatt sin andel til. 

 
6. Felleskostnader og pantesikkerhet 
6-1 Felleskostnader 
(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en nøkkel 
fastsatt ved stiftelsen av borettslaget. Nøkkelen ligger fast og kan bare endres etter 
borettslagslovens § 5-19. 
 
(2) Når særlige grunner taler for det skal en kostnad likevel fordeles etter nytten 
for den enkelte bolig eller etter forbruk. 

 
(3) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfølging av søknad om 
overlating av bruk betales av den andelseier som har søkt, se pkt. 4-2 (6). 
 
(4) Det er installert målere for individuell måling av radiatorvarme på samtlige 
radiatorer i regi av Ista Norge. Dette fungerer ved at andelseiere betaler et a-
kontobeløp hver måned via felleskostnadsfakturaen. Etter Skjæringsdatoen 31. mai 
sender Ista avregningene til OBOS, som deretter enten sender ut faktura hvis man 
har betalt for lite via a-konto (en restanse), eller utbetaler det beløpet man har betalt 
for mye. Feil på målere som er forårsaket av beboer, vil i sin helhet faktureres 
andelseier. 
 
6-2 Betaling av felleskostnader 
(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver måned. Borettslaget kan endre 
felleskostnadene med en måneds skriftlig varsel. 
(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til en hver 
tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100. 

 
6-3 Borettslagets pantesikkerhet 
For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har 
borettslaget en lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er 
begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet 
tvangsdekning besluttes gjennomført. 

 
7 Mislighold, salgspålegg og fravikelse 
7-2 Mislighold 
Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som 
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt 
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd på husordensregler. 

 
7-3 Pålegg om salg 
Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan borettslaget 
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pålegge vedkommende å selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 første ledd. Advarsel skal 
gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir borettslaget rett til å kreve andelen 
solgt. 

 
7-4 Fravikelse 
Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppførsel til alvorlig plage 
eller sjenanse for eiendommenes øvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse 
fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. Fravikelse kan tidligst kreves samtidig 
med pålegg om salg. 

 
8 Styret og dets vedtak 
8-2 Styret 
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og 2 til 4 andre 
medlemmer. Det kan velges inntil 2 varamedlemmer. 

 
(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. Varamedlemmer 
velges for ett år. Styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges. 

 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved 
særskilt valg. Styret kan velge nestleder blant sine medlemmer. 

 
8-3 Styrets oppgaver 
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens 

vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre 
organer, herunder ansette forretningsfører og andre eventuelle funksjonærer. 

(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. 
Et styremedlem eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 

 
(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de 

frammøtte styremedlemmene. 
 
(4) Styret representerer borettslaget i Kiellands Hus sameie. 

 
(5) For arbeid utover det som anses som normalt styrearbeid skal den andelseieren som 

påfører styret ekstraarbeidet faktureres for antall gjeldende timer. Eier vil informeres 
når styret begynner å fakturere. Timepris er kr. 1200,-. 

 
8-4 Styrets vedtak 
(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. 
Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør 
møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebærer en endring må 
likevel utgjøre minst en tredjedel av alle styremedlemmene. 

 
(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels 
flertall fatte vedtak om: 

1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som 
etter forholdene i borettslaget går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, 
2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har vært 
benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd, 
3. salg eller kjøp av fast eiendom, eller av andelsbolig som borettslaget eier 
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4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene, 
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning, 
6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg 
økonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget på mer enn fem prosent av de 
årlige felleskostnadene. 

 
8-5 Representasjon og fullmakt 
Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget 
utad og tegner dets navn. 

 
9 Generalforsamlingen 
9-2 Myndighet 
Generalforsamlingen er øverste myndighet i borettslaget. 

 
9-3 Tidspunkt for generalforsamling 
(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 

 
(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når 
revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, 
skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 
 

9-4 Varsel om og innkalling til generalforsamling 
(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for møtet 
og om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet. 

 
(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være på 
minst åtte og høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om nødvendig kalles inn 
med kortere varsel som likevel skal være på minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis 
skriftlig melding til forretningsfører. 

 
(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal et forslag 
som etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall kunne 
behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Saker som en andelseier ønsker 
behandlet på ordinær generalforsamling skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt disse 
skriftlig innen fristen i 1.ledd. 

 
9-5 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling 
- Godkjenning av årsberetning fra styret 
- Godkjenning av årsregnskap 
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 
- Eventuelt valg av revisor 
- Fastsetting av godtgjørelse til styret 
- Andre saker som er nevnt i innkallingen 

 
9-6 Møterett 
Alle andelseiere har rett til å møte på generalforsamlingen med forslags,- tale- og 
stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens 
husstand og eventuelle leiere har rett til å være til stede og til å uttale seg. 
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9-7 Møteledelse og protokoll 
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen 
velger en annen møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra 
generalforsamlingen. 

 
9-8 Stemmerett og fullmakt 
Hver andel gir rett til en stemme på generalforsamlingen. Andelseier som eier mer 
enn en andel har likevel bare en stemme. For en andel med flere eiere kan det bare 
avgis en stemme. Andelseier kan møte ved fullmektig på generalforsamlingen, men 
ingen kan være fullmektig for mer enn en andelseier. 

 
9-9 Vedtak på generalforsamlingen 
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte 
vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen. 

 
(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her, fattes alle 
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved 
valg kan generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får flest stemmer, skal regnes 
som valgt. 

 
(3) Ved stemmelikhet avgjøres saken ved loddtrekning. 

 
10 Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 
10-2 Inhabilitet 
(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål 
som medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk 
særinteresse i. 

 
(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning på 
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar for seg selv 
eller nærstående i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning om salgspålegg eller 
krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23. 

 
10-3 Taushetsplikt 
Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare taushet 
overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget får 
vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse 
tilsier taushet. 

 
10-4 Mindretallsvern 
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er 
egnet til å gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere 
eller borettslaget. 

 
11 Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene 
11-2 Vedtektsendringer 
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Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med 
minst to tredjedeler av de avgitte stemmer. 

 
11-3 Forholdet til borettslovene 
For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 
06.06.2003 nr 39. 
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