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VEDTEKTER SOM REGULERER VEDLIKEHOLD OG OPPUSSINGSARBEID  
 

§ 4 RETT TIL BRUK 
 
(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. 

 

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. 

 

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

• 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 

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. 
 
(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 
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. 
 
(13) Arbeider på bad, vaskerom, kjøkken, stue og soverom som inkluderer røropplegg må kun utføres av 
autoriserte firmaer på grunn av fare for vannlekkasje. 
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(14) Det er installert en vannlekkasjesensor under kjøkkenvasken i hver leilighet. Denne skal være festet til 
gulvet under kjøkkenvasken med borrelås. Alle eierne 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 sameiets 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 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. 

 
(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 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 seksjonseier ikke bytter til en 
godkjent kjøkkenhette etter pålegg, vil sameiet gjøre det for seksjonseiers regning, jf. § 7-3 (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 sameiets 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 sameiets vaktmester eller rørlegger, 
og berørte beboere må varsles på forhånd. 
 
§ 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. 
 
(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.  
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(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. 
 

 


