
VEDTEKTER 

FOR 

SAMEIET THOR OLSENSGT.7 

GNR. 208 BNR. 694 OSLO 

Endres i ordinært årsmøte 2. mars 2020  
i medhold av  

lov om eierseksjoner 16.juni 2017 nr 65. 

 

 

§ 1 

Sameiets formål er å administrere og sikre eiernes fellesinteresse i overensstemmelse med 
disse vedtekter, samt forsvarlig vedlikehold og drift av den faste eiendom i henhold til reglene 
her og eierseksjonsloven av 23. mai 1997 nr. 31. 

Sameiet består av 19 boligseksjoner. Sameiet er registrert i Enhetsregisteret. 

 

§ 2 

Eierforhold m.v. 

Seksjonseiernes rettigheter og forpliktelser er fastsatt i lov om eierseksjonsloven og disse 
vedtektene. 

Hver seksjonseier svarer for sameiets driftsutgifter, jfr. § 9, i forhold til den sameiebrøk som 
er fastsatt for den enkelte seksjon. 

Til hver seksjon er knyttet eksklusiv disposisjonsrett til en av eiendommens 
leiligheter(bruksenhet - hoveddel) som angitt i begjæring om oppdeling i eierseksjoner samt 
at hver bruksenhet har bod på kjeller og loft som tilleggsdel. 

Seksjonseierne har ikke forkjøps eller innløsningsrett ved salg eller utleie av seksjoner, og 
heller ikke rett til å kreve sameiet oppløst. 

Seksjonen kan fritt omsettes og pantsettes, men salg og ny seksjonseiers navn, ny adresse 
og overtagelsesdato skal meldes skriftlig til sameiets styre og forretningsfører for registrering. 

Seksjonen skal kun benyttes til beboelse og kan ikke endres til ervervsmessig eller 
yrkesmessig virksomhet. Bruksendring krever samtykke fra årsmøte med 2/3 flertall, jfr § 4. 
For øvrig skal ikke seksjonen benyttes på en måte som medfører sjenanse for de øvrige 
beboerne i eiendommen, jfr. § 13. 

§ 3 

Ordinært årsmøte 

Årsmøtet er sameiets øverste organ og deltagerne i årsmøtet er samtlige seksjonseiere. 

Styret og forretningsfører skal være tilstede på årsmøtet, med mindre det er åpenbart 
unødvendig eller det foreligger gyldig forfall. 



Revisor kan innkalles og har rett til å være til stede på årsmøtet, og til å uttale seg. 

Ordinært årsmøte holdes hvert år innen utgangen av juni måned. En måned før årsmøtet 
skal holdes får seksjonseierne varsel om dette med frist for å sende forslag til styret jfr. 6 
ledd nedenfor. 

Styret innkaller skriftlig til årsmøte med et varsel på minst 8 og høyst 20 dager. Som skriftlig 
regnes også elektronisk kommunikasjon. Innkallingen skal angi tid og sted for møtet, samt 
dagsorden, de forslag som skal behandles på møtet samt styrets og revisors beretning med 
revidert regnskap. 

Saker som en seksjonseier ønsker behandlet på årsmøtet, skal sendes skriftlig med 
redegjørelse til styret senest 21 dager før møtet, For at forslag som nevnt i § 4, 3. ledd skal 
kunne behandles på årsmøte, må hovedinnholdet i forslaget være gjengitt i innkallingen. 

Seksjonseierne har rett til å møte ved fullmektig og med rådgiver. Fullmektigen skal legge 
frem skriftlig og datert fullmakt. 

Årsmøtet ledes av styrets leder. Hvis lederen ikke er til stede, velger årsmøtet en møteleder 
blant de tilstedeværende seksjonseiere. 

Ordinært årsmøte skal behandle: 

1. Styrets årsberetning 

2. Regnskap 

3. Revisors beretning 

4. Valg av styre 

5. Valg av revisor 

6. Andre saker som er tatt med i innkallingen 

Når det er stemmelikhet skal årsmøtet beslutte om det skal innkalles til ekstraordinært 
årsmøte eller om saken skal utsettes til neste årsmøte. 

 
§ 4 

Årsmøtets kompetanse 

På årsmøte har seksjonseierne stemmerett med en stemme for hver seksjon de eier. 

Med de unntak som er nevnt nedenfor, treffes alle beslutninger med alminnelig flertall i 
forhold til de avgitte stemmene. 

Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for å ta 
beslutning om: 

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

b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 
bruksenheter 

c) salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhører eller 
skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap 



d) andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning 

e) samtykke til at formålet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformål til annet 
formål eller omvendt 

f) samtykke til reseksjonering som medfører økning av det samlede stemmetall jf. 
eierseksjonsloven § 20 annet ledd annet punktum. 

g) tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- og bruksinteresser og som går 
utover vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for 
seksjonseierne i felleskap på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene.  

Tiltak etter g) som fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte 
seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunkt tiltaket 
besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.  

Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige 
hvis sameiet skal kunne ta beslutning om: 

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen 

b) oppløsning av sameiet 

c) tiltak som medfører en vesentlig endring av sameiets karakter 

d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av størrelsen 
på kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort økonomisk ansvar eller 
utlegg tiltaket medfører for de enkelte seksjonseierne. 
 
Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og alle 
beslutninger som tas på årsmøtet. Møtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av 
årsmøtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver 
tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne. 

 

§ 5 

Ekstraordinært årsmøte 

Ekstraordinært årsmøte holdes når styret finner det nødvendig, eller når så mange 
seksjonseiere som til sammen har 1/10 av stemmene skriftlig krever det og samtidig oppgir 
hvilke saker de ønsker behandlet. 

Styret innkaller til ekstraordinært årsmøte med minst 3 og høyst 20 dagers varsel. 
Innkallingen skal angi tid og sted for møtet, og de saker som skal behandles. 

§ 3, 7. og 8. ledd gjelder tilsvarende. 

 

§ 6 

Styret 

Styret består av inntil 3 medlemmer og 1 varamedlem. 

Styrets arbeidsoppgaver er å effektuere årsmøtets vedtak i samarbeid med forretningsfører 
og styret er ansvarlig for forsvarlig drift og vedlikehold m.v. av eiendommen. 



Styremedlemmene velges av årsmøtet, funksjonstiden er 2 –to- år og vervet opphører etter 
neste årsmøte. Styrelederen velges særskilt. Styret kan gjenvelges. 

Det innkalles til styremøte av styreleder, i samarbeid med forretningsføreren etter behov, 
eller når forretningsfører eller minst ett styremedlem krever det. 

Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av medlemmene er tilstede. Vedtak 
treffes med alminnelig flertall. Står stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. 

I felles anliggende for seksjonseierne og ved saker som er besluttet av årsmøtet 
representerer styret seksjonseierne. Sameiet forpliktes ved underskrift av 2 styremedlemmer 
i fellesskap. I saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter kan styrets leder 
saksøke og saksøkes med bindende virkning for alle seksjonseierne. 

 

§ 7 

Forretningsfører 

Sameiets daglige drift skal administreres av forretningsfører som ansettes på årsmøtet. 
Styret kan gi forretningsfører instruks. Styret fastsetter forretningsførers godtgjørelse og fører 
tilsyn med at forretningsfører oppfyller sine plikter. Forretningsfører avgjør alle spørsmål 
vedrørende den daglige drift av eiendommen, påser at ordensforskrifter blir overholdt, 
effektuerer vedtak truffet av styret eller årsmøte, og har ellers de fullmakter som er 
nødvendige for den daglige drift. 

Forretningsfører skal føre regnskap i.h.t regnskapsloven av 17. juli 1998 nr. 56 og fordele 
fellesutgiftene i.h.t sameiebrøken. 

§ 8 

Revisjon 

Regnskapet skal revideres av registrert eller statsautorisert revisor etter valg av årsmøtet. 

§ 9 

Felleskostnader 

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er 
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken. 
Styret kan med en måneds varsel regulere nivået på akontobeløpet og ved behov kreve inn 
ekstraordinære felleskostnader.  
 
Når det er vedtatt utført større vedlikeholdsarbeider, kan det kreves tilleggsinnbetalinger av 
den enkelte seksjonseier. Vedtak om dette fattes på årsmøtet. 

Akontobeløpet kan også dekke avsetning av midler til fremtidig vedlikehold.  

Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameiebrøk. 

Seksjonseierne hefter kun etter sin sameiebrøk overfor tredjemann for felleskostnadene. 
Styret skal påse at alle felleskostnadene blir dekket av sameiet etter at de forfaller, slik at 
man unngår at kreditor gjør krav gjeldende mot de enkelte seksjonseiere for seksjonseiernes 
felles forpliktelser jf. Eierseksjonslovens § 30. 
 
 



 

 

§ 10 

Ansvar for sameiets forpliktelser 

De andre seksjonseierne har 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 på det tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført. 
 
 

§ 11 

Mislighold 

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
styret pålegge vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. 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. 

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.  

Etter reglene i bestemmelsen her og eierseksjonsloven § 39, kan det også kreves fravikelse 
overfor en bruker som ikke er seksjonseier. 

 
§ 12 

Ugildhet for styremedlemmer m.v. 

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 
medlemmet selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk 
særinteresse i.   
 
Ingen kan delta i en avstemning om 

a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 

b) ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet 

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

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

 

Første ledd gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig. 

 



§ 13 

Vedlikehold  

Innvendig vedlikehold av egen seksjon (bruksenhet) samt andre rom som hører inn under 
seksjonen, påhviler fullt ut for egen regning den enkelte seksjonseier. 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 seksjonen.  

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 eller 
lignende som ligger til bruksenheten.  

Innvendige vann- og avløpsledninger omfattes av seksjonseiers vedlikeholdsplikt til og med 
forgreningspunktet inn til seksjonen, og elektriske ledninger til og med seksjonens 
sikringsboks.  

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. 
Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers 
vedlikeholdsplikt.  

Det vises til eierseksjonsloven §§ 32 og 33 som definerer seksjonseiers og sameiets 
vedlikeholdsplikt nærmere.  

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

Dersom seksjonseieren eller sameiet ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, kan henholdsvis 
seksjonseieren og sameiet bli erstatningsansvarlig for mangelfullt vedlikehold, se 
eierseksjonsloven §§ 34 og 35. Enhver seksjonseier plikter å behandle leiligheten med 
tilhørende ytre rom med tilbørlig aktsomhet og holde den forsvarlig vedlike. 

Skade på eiendommen som skyldes seksjonseier, seksjonseiers husstand eller andre som 
seksjonseier har gitt tilgang til eiendommen, må seksjonseier erstatte eller utbedre uten 
opphold. 

§ 14  

Bygningsmessige arbeider og forsikring  

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 årsmøtet. 
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 § 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.  

Styret plikter å holde sameiets bygningsmasse og eiendom forsikret på en tilfredsstillende 
måte. Seksjonseiere tegner egen innboforsikring. Seksjonseierne betaler egenandelen til 
bygningsforsikringen ved skade oppstått i egen leilighet. 



 
 

§ 15 

Regnskap og revisjon 

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. Styret skal legge frem 
regnskapet for det forrige kalenderåret på det ordinære årsmøtet.  
 
Årsmøtet kan med vanlig flertall av de avgitte stemmene vedta at sameiet skal ha en revisor 
som er valgt av årsmøtet. 

§ 16 

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. 

 

 

§ 17 

Tvistemål 

Tvistemål i seksjonseierforhold og mellom seksjonseiere hører i første instans under Oslo 
tingrett. 

Hvis ikke annet følger av disse vedtektene kommer lov om eierseksjoner av 16. juni 2017 nr. 
65 til anvendelse. 

 


