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VEDTEKTER 

for 

Sameiet Grenseveien 8 - 26 

Tilpasset og vedtatt i sameiermøte den 6. mai 2010. Endret på sameiermøte 08.03.2017, 

16.06.2017, og senest i årsmøtet 06.03.2018. 

§ 1. EIENDOMMEN - FORMÅL 

(1) Eierseksjonssameiet (heretter sameiet) omfatter gnr 226 bnr 21 seksjonsnummer 1 

til 90 i Oslo med påstående bygninger samt arealer. 

(2) Sameiet har til formål å ivareta sameiernes felles interesser og administrasjon av 

eiendommen med fellesanlegg av enhver art. 

§ 2. ORGANISERING AV SAMEIET 

(1) Sameiet består av 90 seksjoner fordelt på 87 boligseksjoner og 3 næringsseksjoner. 

Til hver seksjon er knyttet enerett til bruk av en bruksenhet. Sameiebrøkene bygger på 

bruksenhetenes areal. 

§ 3. RETTSLIG DISPOSISJONSRETT 

(1) Seksjonseier disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut 

denne med mindre noe annet følger av lov, avtale eller disse vedtektene. 

(2) De andre seksjonseierne har likevel panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren 

for et beløp som svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp, jfr. eierseksjonsloven § 

31. 

(3) Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner. Bare fysiske 

personer kan erverve boligseksjoner i sameiet. Dette gjelder imidlertid ikke følgende 

juridiske personer, som til sammen kan erverve inntil 10 prosent, men likevel minst én 

boligseksjon, i eierseksjonssameier som består av fem eller flere seksjoner: 

a) staten, 

b) fylkeskommuner, 

c) kommuner, 

d) selskaper som har til formål å skaffe boliger og som ledes og kontrolleres av 

staten, en fylkeskommune eller en kommune, 

e) stiftelser som har til formål å skaffe boliger og som er opprettet av staten, en 

fylkeskommune eller kommune 

f) selskaper, stiftelser eller andre som har inngått en avtale med staten, en 

fylkeskommune eller en kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte 

(4) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. Det 

samme gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon. Ved eierskifte 

betales et eierskiftegebyr. 

(5) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som berøres. 
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(6) En seksjonseier har rett til å leie ut sin seksjon, men leier må godkjennes av sameiet 

ved styret. Godkjenning kan bare nektes dersom det foreligger saklig grunn. 

a) Nekter sameiet å godkjenne leier, må melding om dette komme fram til seksjonseier 

senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til sameiet. I motsatt fall 

skal godkjenning regnes som gitt. 

b) Leier har ikke rett til å bruke seksjonen før godkjenning er gitt. 

c) Ved vurderingen av hva som anses som saklig grunn kan styret legge vekt på 

hensynet til stabile boforhold. Dette innebærer at heller ikke kortidsutleie av et visst 

omfang er tillatt uten styrets godkjenning. Momenter som vil være avgjørende for 

hvorvidt korttidsutleievirksomhet er søknadspliktig er følgende: 

- I hvilken utstrekning seksjonseier selv bor i seksjonen 

- Hvor hyppig kortidsutleie forekommer 

- Om hele eller deler av seksjonen leies ut 

- Antall leietakere som faktisk bruker seksjonen ved de enkelte utleieforhold 

- I hvilken utstrekning leietakerne er til ulempe for de øvrige seksjonseierne 

- Om utleievirksomheten innebærer utleie på døgnbasis og/eller for øvrig bærer 

preg av hotell-/pensjonatvirksomhet 

d) Dersom en seksjonseier er i tvil om hvorvidt sin utleievirksomhet er søknadspliktig 

plikter denne å konferere med styret, slik at styret eventuelt kan gi seksjonseieren 

anledning til å søke om tillatelse til utleievirksomheten   

e) Styret kan for sin eventuelle godkjenning av slik utleievirksomhet sette vilkår for 

bruken slik at denne begrenses til et akseptabelt omfang, og at det kan kreves særskilt 

dekning av de merkostnader sameiet blir belastet ved utleievirksomheten.  

f) Utleievirksomhet i strid med nærværende vedtekter kan anses som vesentlig 

mislighold, jf. eierseksjonslovens § 38. 

§ 4. RETT TIL BRUK 

(1) Seksjonseieren har enerett til å bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har også rett til 

å bruke fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes 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. 

(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 forhåndsgodkjenning fra 

styret/årsmøtet. 

Dette gjelder tiltak som: 
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Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper, 

sol/vindavskjerming, flislegging eller annet fast belegg på balkonger/terrasser, 

innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og lignende. 

(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 bygningsforskrifter og 

andre offentlige bestemmelser er ikke tillatt. 

(8) Hver seksjon har rett til bruk av en bod i kjeller i henhold til plantegning over 

kjellerarealet, eller etter anvisning fra styret. Bytte av boder skal kun skje etter 

samtykke fra styret.  

§ 5. HUSORDENSREGLER 

(1) Sameiermøtet har vedtatt husordensregler, som også inkluderer regler om dyrehold, 

og som seksjonseiere til enhver tid må rette seg etter.  

§ 6. BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER 

(1) Utskifting av vinduer og dører, oppsetting av markiser, endring av utvendige farger 

etc., skal godkjennes skriftlig av styret før utskiftning gjennomføres. 

(2) Ledning, rør o l nødvendige installasjoner kan føres gjennom bruksenheten hvis det 

ikke er til vesentlig ulempe for seksjonseier. Seksjonseieren plikter å gi adgang til 

bruksenheten for nødvendig ettersyn, inspeksjon og vedlikehold av installasjonene.  

(3) En seksjonseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på fellesarealene 

som er nødvendige på grunn av seksjonseiers eller husstandsmedlemmenes 

funksjonshemming. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.  

§ 7 LADING AV EL-BIL OG HC-PLASSER 

(1) En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare 

hybrider i tilknytning til en parkeringsplass seksjonene disponerer, eller andre steder som 

styret anviser. Styret kan bare nekte dersom det foreligger saklig grunn. For å sikre 

likebehandling og ivareta sameiets felles behov og sikkerhet skal styret utrede 

spørsmålet og utarbeide generelle retningslinjer for anlegg og bruk av ladepunkt. 

(2) Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strøm dekkes av den enkelte 

seksjonseier. Strøm betales etter målt forbruk der måler er installert, eller ved et beløp 

fastsatt av styret dersom det ikke er egen måler. 

§ 8. FELLESKOSTNADER 

(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet 

(felleskostnader) fordeles på seksjonseierne etter sameiebrøken.  

 

(2) Der særlige grunner taler for det kan en kostnad fordeles etter nytten for den enkelte 

bruksenhet eller etter forbruk. 

 

(3) Ved enkelte tilfeller skal den enkelte seksjonseier betale akontobeløp fastsatt av 

årsmøtet eller styret til dekning av vedlikehold i henhold til budsjett eller ekstraordinære 

kostnader. Akontobeløpet kan også dekke avsetning av midler til fremtidig vedlikehold, 

påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen om slikt er vedtatt.  
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§ 9. SEKSJONSEIERS VEDLIKEHOLDSPLIKT OG ERSTATNINGSANSVAR 

(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og 

andre bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. 

Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten. 

(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som 

a) inventar 

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker 

c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat 

d) skap, benker, innvendige dører med karmer 

e) listverk, skillevegger, tapet 

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 

g) vegg-, gulv- og himlingsplater 

h) rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring eller inntakssikring 

i) vinduer og ytterdører 

(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås. 

(4) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette 

gjelder også sluk på balkong eller lignende som ligger til bruksenheten. 

(5) Vedlikeholdsplikten omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er 

nevnt ovenfor, men ikke utskifting av sluk. 

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, 

bærende veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende 

konstruksjoner. 

(7) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader 

som er forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 

(8) Seksjonseier skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om 

innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks å sende skriftlig varsel til styret. 

(9) Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til å utføre vedlikehold, inkludert 

reparasjoner og utskifting, etter denne paragrafen. Denne plikten gjelder selv om 

vedlikeholdet skulle ha vært utført av den tidligere seksjonseieren. 

(10) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette 

påfører sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. Styret kan pålegge 

seksjonseieren å gjennomføre tiltak innen en rimelig frist dersom en seksjonseier ikke 

oppfyller sin vedlikeholds- og utskiftningsplikt, og/eller dersom det av sikkerhetsmessige 

finnes påkrevd å utføre tiltaket. Dersom fristen for å utbedre oversittes, kan styret 

iverksette tiltaket på seksjonseierens regning. 

§ 10 SAMEIETS VEDLIKEHOLDSPLIKT 

(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygninger, 

fellesrom, fellesarealer, anlegg og utstyr, herunder trappeoppganger og inngangsdører til 

oppgangene, og felles installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at 

skader på fellesarealene og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at 
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seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under 

den enkelte seksjonseierens vedlikeholdsplikt etter § 32. Vedlikeholdsplikten omfatter 

også reparasjon og utskifting når det er nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 

(2) Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom 

bruksenheter, slik som rør, ledninger og kanaler. Sameiet har rett til å føre nye slike 

installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den 

aktuelle seksjonseieren. Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å 

vedlikeholde, installere og kontrollere installasjoner som nevnt i første og annet 

punktum. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og gjennomføres 

slik at det ikke skaper unødvendig ulempe for seksjonseieren eller andre brukere. 

(3) Hvis sameiet ikke vedlikeholder fellesarealene i samsvar med første og annet ledd, og 

det mangelfulle vedlikeholdet står i fare for å påføre eiendommen skade eller 

ødeleggelse, kan en seksjonseier utføre vedlikeholdet selv. Seksjonseieren kan i slike 

tilfeller kreve å få sine nødvendige utgifter dekket på samme måte som andre 

vedlikeholdskostnader, jf. eierseksjonsloven § 29. Før seksjonseieren starter et slikt 

vedlikehold, skal de øvrige seksjonseierne varsles i rimelig tid. Varsel kan unnlates 

dersom det foreligger særlige grunner som gjør det rimelig å unnlate å varsle. 

(4) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette påfører 

seksjonseierne gjennom skader på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35. 

§11. MISLIGHOLD. PÅLEGG OM SALG OG KRAV OM FRAVIKELSE 

(1) Hvis en seksjonseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 

styret pålegge vedkommende å selge seksjonen, jf eierseksjonsloven § 38. Medfører 

seksjonseier 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, jf. eierseksjonsloven § 39. 

§12. STYRET 

(1) Sameiet skal ha et styre som skal bestå av en leder og minst to styremedlemmer. I 

tillegg velges inntil tre varamedlemmer etter behov.  Også andre enn seksjonseierne skal 

kunne velges i styre.  

(2) Årsmøtet skal velge skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. 

Styreleder velges særskilt. Styremedlemmer tjenestegjør i to år hvis ikke årsmøtet har 

bestemt noe annet. Varamedlemmer velges for to år. Styremedlem og varamedlem kan 

gjenvelges. Når særlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til å fratre før 

tjenestetiden er ute. Styret skal ha et rimelig forhåndsvarsel om fratredelsen. Ved 

fratreden må forretningsfører varsles. Årsmøtet kan med vanlig flertall beslutte at et 

medlem av styret skal fratre. 

(3) Styret har vedtaksrett med to tredjedels flertall på lik linje med et årsmøtet.  

(4) Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sørge for 

forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lover, vedtekter og vedtak i 

sameiermøtet. Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til 

andre organer. Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas 

av styret om ikke annet følger av lov, vedtekter eller årsmøtets beslutning i det enkelte 

tilfelle. 



6 
 

(5) 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. 

(6) Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift 

i saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter også å 

gjennomføre beslutninger truffet av årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter som 

ellers angår fellesareal og fast eiendom. 

(7) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i 

fellesskap. 

§ 13. ÅRSMØTET 

(1) Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet. Ordinært årsmøte holdes hvert år 

innen utgangen av juni. 

(2) Innkalling til årsmøtet skal skje skriftlig til medlemmene med varsel på minst 8 høyst 

20 dager. Denne skal inneholde fullstendig saksliste med hva som skal opp på møte. 

Elektronisk innkalling sidestilles med vanlig postgang i de tilfeller hvor seksjonseier har 

gitt styret slik kontaktinformasjon (f.eks. sin e-post adresse).  

(3) Ved innkalling til årsmøte skal styret på forhånd varsle seksjonseierne om dato og 

sted for møtet og om siste frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.  

(4) Skal et forslag som etter lov må ha to tredjedels flertall kunne behandles må 

hovedinnholdet i saken være angitt i innkallingen.  

(5) Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når 

seksjonseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og 

samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. Slikt møte varsles på samme måte, 

men forvarsel er ikke påkrevd.  

(6) Uavhengig av om det er nevnt skal det ordinære sameiermøtet alltid behandle: 

· styrets årsberetning 

· styrets regnskapsoversikt for foregående kalenderår til eventuell godkjenning 

· valg av styremedlemmer og vederlag til styret 

· andre innkomne saker 

(7) I årsmøtet har seksjonseierne stemmerett med én stemme for hver seksjon de eier. 

Seksjonseier har rett til å møte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og 

datert fullmakt, denne gjelder førstkommende møte og kan når som helst kalles tilbake. 

Seksjonseier har rett til å ta med rådgiver. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg 

dersom årsmøtet gir tillatelse.  

 

(8) Ingen kan på årsmøtet 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 §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller ens 

nærstående. 

 

Det samme gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig. 
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§ 14.FORRETNINGSFØRER 

(1) Sameiet skal ha forretningsfører. Styret ansetter forretningsfører og andre 

funksjonærer i samsvar med lov om eierseksjoner § 61. 

§ 15.MINDRETALLSVERN 

(1) Årsmøtet, styret eller andre som representere 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 

(1) 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 

(1) Seksjonseierne plikter å overholde bestemmelsene som følger av 

oppdelingsbegjæringen, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt husordensregler 

fastsatt av årsmøtet. 

(2) Seksjonseier skal til enhver tid sørge for at styret har oppdatert kontaktinformasjon 

over vedkommende seksjonseier, herunder e-post-adresser, post- og bosteds adresse og 

telefonnummer. Styret har rett til å bruke SMS og e-post aktivt for å nå ut til 

seksjonseiere, med informasjon og/eller innkalling til møter mv. 

(3) Seksjonseieren identifiseres med sin leietaker og dens handlinger.  

(4) Forsøpling av sameiets fellesarealer medfører et gebyr på kr 1500 til dekning av 

kostnadene med opprydding, pluss eventuelle merkostnader ved opprydding som skal 

belastes den ansvarlige. 

§ 18. VIDEOOVERVÅKNING AV SAMEIETS FELLES AREALER 

(5) Sameiet har videoovervåking av fellesarealene der styret finner nødvendig, herunder 

i inngangspartier, oppganger, uteområder og kjellere. Videoovervåkningen er i henhold til 

regler for kameraovervåkning. Opptakene oppbevares kun i kort tid. Ved behov vil 

relevante opptak fra anlegget bli overlevert til rette politimyndighet. 

§ 19. INNFRIELSE AV ANDEL FELLESGJELD 

(1) Eierseksjonssameiet har vedtatt en ordning for innfrielse av andel fellesgjeld knyttet 

til bestemte lån. Denne ordningen er betinget av at det er signert en 

administrasjonsavtale mellom Eierseksjonssameiet og forretningsfører og hver enkelt 

seksjonseier som ønsker å benytte ordningen må inngå en egen avtale med 

Eierseksjonssameiet v/forretningsføreren. 

(2) Ved en individuell innfrielse av fellesgjeld vil banken anse innbetalingen som en 

regulær ekstraordinær nedbetaling av Eierseksjonssameiets felleslåns hovedstol, uten at 

långiver gir aksept for at seksjonseiere som innfrir sin andel blir fritatt for sitt 

debitoransvar. Dette betyr at alle nåværende og fremtidige seksjonseiere, også for de 

seksjoner hvor fellesgjelden er innfridd, risikerer å måtte dekke sin forholdsmessige 

andel av sameiets betalingsforpliktelser ved mislighold. Forretningsføreren har ikke 

ansvar for eventuelle konsekvenser for Eierseksjonssameiet, seksjonseierne eller 

seksjonseiernes rettsetterfølgere, av dette. 
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§ 20. FORSIKRING 

(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsikret i et godkjent 

forsikringsselskap. Forsikringen skal også omfatte huseieransvarsforsikring, 

styreansvarsforsikring og rettshjelpsforsikring. Innboforsikring er den enkelte sameier 

selv ansvarlig for å tegne. 

Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret pålegge seksjonseier å betale 

egenandelen dersom skadeårsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar.  


