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V E D T E K T E R 
for 

 

Løren Stasjon Eierseksjonssameie  
(org. nr. 918 161 368) 

 

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med opprettelsen av sameiet den 23.11.2016, endret 

på årsmøte 4.4.2018, 27.4.2021, 24.5.2023 og 15.5.2025.  

 

 

1. Navn 

 

1-1  Navn og opprettelse 

Sameiets navn er Løren Stasjon Eierseksjonssameie. Sameiet er opprettet ved 

seksjoneringsbegjæring tinglyst 16.01.2017.  

 

1-2 Hva sameiet omfatter 

Sameiet består av 190 boligseksjoner og 10 næringsseksjoner (6 forretning og 4 boder) 

på eiendommen gnr. 124, bnr. 151 i Oslo kommune.  Adresser til sameiet er Ullagerveien 

13 og 15, Gildevangen 14, 16A og 16B og Peter Møllers vei 2A og 2B.  

 

Den enkelte bruksenhet består av en hoveddel, samt eventuelt en eller flere seksjonerte 

tilleggsdeler. Hoveddelen består av en klart avgrenset og sammenhengende del av en 

bygning, med egen inngang. Seksjonerte tilleggsdeler kan omfatte 

• bod 

• private uteplasser 

 

De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter, er fellesareal. 

 

 

2.  Rettslig disposisjonsrett 

 

2-1 Rettslig disposisjonsrett 

(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de begrensninger som følger 

av sameieforholdet og eierseksjonsloven. Seksjonseieren kan fritt selge, pantsette og leie 

ut sin egen seksjon.  

 

(2) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. Ved 

eierskifte betales et eierskiftegebyr til forretningsfører for sameiet. 

 

(3) Seksjonseierne er ved utleie av boligseksjoner forpliktet til å pålegge leietaker å følge 

sameiets ordensregler. Videre skal utleier sørge for at punkt 7 i sin helhet gjøres 

gjeldende ovenfor leietaker. Seksjonseier skal ved utleie opplyse styret om 

kontaktinformasjon til leietaker.  

 

(4) Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner, med de 

unntak som følger av eierseksjonsloven § 23.  

 

 

3. Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og fellesarealer, 

kameraovervåkning  

 

3-1 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. 
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(2) Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres 

skade eller ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. 

 

(3) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet.  

 

(4) Fellesanleggene må ikke nyttes slik at andre brukere unødig eller urimelig hindres i 

den bruk av anleggene som er avtalt eller forutsatt. Både utvendige og innvendige 

bygningsmessige forandringer eller installasjoner skal meldes til styret. Dette gjelder ikke 

for næringsseksjonene. 

 

(5) Den enkelte seksjonseier er forpliktet til å sørge for at balkonger/terrasser og andre 

utearealer beholder sin orden og sitt kvalitetspreg. På denne bakgrunn er det ikke tillatt 

med forskjellige markiser, bruk av kullgrill eller lagring på 

balkonger/terrasser/utearealer. Oppsetting av terrasseskillevegger/gjerde/hekk, store 

plantekasser og lignende, samt etablering av andre faste bygningsmessige installasjoner, 

er ikke tillatt uten skriftlig godkjenning fra styret. 

 

(6) Sameiets styre administrerer felles bredbåndsnettverk/fiber og tv for samtlige 

boligseksjonseiere. Det er ikke tillatt å montere/bruke eget elektronisk sendeutstyr som 

kan forstyrre sameiets felles kommunikasjonsplattform. Oppsetting av parabolantenne 

eller annen antenne på fasade, tak eller balkong er ikke tillatt. 

 

(7)  Næringsseksjonene i Peter Møllers vei 2 A og 2B har ikke rett til å benytte den del av 

sameiets fellesareal som er definert som «parken» Eierseksjonssameiet i Ullagerveien 11 

(gnr. 124, bnr. 272) har rett til å bruke «parken» og plikt til å dele kostnadene knyttet til 

«parken».  

 

(8) Av hensyn til ensartet fasade, kan styret treffe bestemmelser om forhold som har 

betydning for fasadens utseende. Utvendige endringer av fasaden er ikke tillatt uten 

styrets samtykke. Utskifting av vinduer og dører, oppsetting av markiser eller annen 

solavskjerming, skilting, endring av fasadekledning, endring av utvendige farger, 

belysning etc. kan bare skje etter en samlet plan for bebyggelsen og etter forutgående 

skriftlig godkjenning av styret. Dette gjelder ikke for næringsseksjonenes behov for 

tilpasning til ulike virksomheter og profilering av disse i egne lokaler og på tilknyttede 

fasader. 

 

(9) Næringsseksjonene har rett til å benytte felles tak til teknisk utstyr (ventilasjon, 

kjøling, antenner, osv.). Næring kan ikke iverksette tiltak før nødvendige tillatelser fra 

offentlige myndigheter er innhentet. 

 

(10) Tilbygg/påbygg og andre arbeider i boligdelen som skal meldes til 

bygningsmyndighetene, må godkjennes av styret før byggemelding kan sendes. Hvis det 

søkes om endringer som må antas å være til sjenanse for de øvrige seksjonseierne, skal 

styret forelegge spørsmålet for årsmøtet til avgjørelse. 

 

3-2 Enerett til bruk 

(1) Styret kan fastsette nærmere retningslinjer for benyttelse, vedlikehold og 

avgrensning av fellesrom og felles utearealer, herunder de deler av utearealet som 

enkelte boligseksjonseiere har enebruksrett til. 

 

(2) Næringsseksjonene (sek 191-196) har enerett til bruk av søppelrom plassert i 

bakkant av seksjon 194 og 195 (Bygg D). Bruksretten innbefatter også normalt 

vedlikehold av rommet. Denne bestemmelse kan ikke endres uten samtykke fra de 

berørte næringsseksjonene. 

 

3-3  Ordensregler 

Årsmøtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  
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3-4 Kameraovervåkning  

(1) Sameiet har godkjent kameraovervåkning ved porten, i garasjeanlegget og ved de 

oppgangene styret anser som utsatt. Styret har ansvar for at kameraovervåkningen 

foregår i henhold til Datatilsynets regelverk.   

 

(2) Kostnader knyttet til kameraovervåkningen fordeles med 50% etter total sameierbrøk 

inkludert Ullagerveien 11 og 50% til Løren Stasjon Parkeringssameie. 

 

 

4. Løren Stasjon Parkeringssameie 
 

4-1 Organisering og rettslig disposisjonsrett 

(1) Løren Stasjon Parkeringssameie (LSP) er en anleggseiendom (gnr. 124, bnr. 271) og 

er organisert som et tingsrettslig realsameie.   

 

(2) Alle rettigheter og forpliktelser tilknyttet gjensidig rett til adkomst og teknisk 

infrastruktur for eiendommene som ligger i Løren Stasjon Parkeringssameie, er nedfelt i 

bruksreglementet for LSP som følger disse vedtektene. 

 

4-2 Kostnader 

(1)  Alle kostnader forbundet med driften av anleggseiendommen føres som et 

avdelingsregnskap i sameiets regnskap. Kostnader tilknyttet daglig drift, vedlikehold, 

oppgradering og forsikring fordeles mellom eierne av LSP med en lik del på hver plass.  

 

(2) Eierne i LSP som også er seksjonseier i Løren Stasjon Eierseksjonssameie (LSE), 

belastes et månedlig A-konto beløp sammen med betaling av ordinære felleskostnader til 

LSE. Innbetalinger til LSP avregnes ikke for LSE, eventuelt positivt/negativt resultat føres 

mot LSPs egenkapital. Ved underskudd justeres påfølgende års A-konto for å dekke opp. 

Evt. oppspart egenkapital kan benyttes til vedlikehold eller dekke et underskudd.  

 

(3) For plassene (15 stk) som eies av Ullagerveien 11 (gnr. 124, bnr. 272), faktureres 

dette samlet til dette eierseksjonssameiet eller deres eier. Innbetalinger fra Ullagerveien 

11 avregnes årlig pr 31.12 og etterfaktureres ved for lite innbetalt A-konto. Evt. positivt 

resultat føres mot LSP’s egenkapital, tilsvarende som for øvrige andelseiere i LSP. 

 

4-3 Ladepunkt for el-bil o.l. 

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

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

styret anviser. Styret kan bare nekte samtykke dersom det foreligger en saklig grunn. 

 

(2) For seksjonseiere med rett til bruk av p-plass med ladepunkt inngås en egen avtale 

mellom seksjonseier og Løren Stasjon Parkeringssameie som regulerer partenes 

rettigheter og plikter vedrørende bruksretten, herunder betalingsforpliktelse knyttet til 

drift, vedlikehold, utskifting m.m. av ladepunktet. Seksjonseier med rett til bruk av p-

plass med ladepunkt har selv ansvar for å gjøre seg kjent med innholdet i avtalen og er 

ved evt. salg/transport av plassen forpliktet til å sørge for at kjøper/ ny bruker inngår 

tilsvarende avtale med parkeringssameiet. 

 

4-4 Parkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne 

Personer med nedsatt funksjonsevne kan kreve at styret pålegger en annen seksjonseier 

å bytte parkeringsplass (se bruksreglement for LSP, punkt 3). Bytteretten gjelder bare 

dersom seksjonseieren med nedsatt funksjonsevne allerede disponerer en 

parkeringsplass i sameiet. Retten til å bruke en tilrettelagt plass varer så lenge et 

dokumentert behov er til stede. Retten gjelder bare parkeringsplasser som i vedtak etter 

plan- og bygningsloven er krevet opparbeidet til bruk av personer med nedsatt 
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funksjonsevne. Denne vedtektsbestemmelsen kan ikke endres uten at samtlige 

seksjonseiere uttrykkelig sier seg enige. Kommunen har vetorett mot endringen. 

 

 

5. Vedlikehold 

 

5-1 Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten 

(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. Seksjonseiernes 

vedlikeholdsplikt omfatter slikt som: 

 

a) inventar 

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

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat 

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  

 

Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom, slik at lekkasjer unngås.  

 

(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt 

ovenfor, men ikke utskiftning av sluk, vinduer og ytterdører. Seksjonseieren er likevel 

ansvarlig for utskiftning av ødelagte vindusruter, med unntak av nødvendig utskiftning av 

isolerglass.   

 

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

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

 

(4) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr.  

 

(5) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, 

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

konstruksjoner. 

 

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

som er forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 

 

(7) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for å 

utbedre, plikter seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret. 

 

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

reparasjoner og utskiftning i henhold til denne bestemmelse. Denne plikten gjelder selv 

om vedlikeholdet skulle vært utført av den tidligere seksjonseieren.  

 

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

andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. 

 

5-2 Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. 

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

felles installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på 

fellesarealene og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper 

ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte 
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seksjonseiers vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten omfatter også 

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

 

(2) Det ytre felles vedlikehold skal særlig forhindre utvendig visuell forsøpling ved 

tagging, ulovlig plakatopphengning osv. Styret skal i tilfelle hærverk og tagging sørge for 

rask utbedring av skadene.  

 

(3) Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom 

bruksenheter, slik som rør, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. 

Sameiet har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke 

skaper vesentlig ulempe for den aktuelle seksjonseieren.  

 

(4) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også slikt som utskifting av vinduer, herunder 

nødvendig utskifting av isolerglass, og ytterdører til boligen eller reparasjon eller 

utskifting av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk, samt rør eller ledninger 

som er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler. Sameiets 

vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig vedlikehold av vinduer. 

  

(5) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere 

og kontrollere installasjoner som nevnt i tredje ledd. Kontroll og arbeid i bruksenhetene 

skal varsles i rimelig tid og gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig ulempe for 

seksjonseieren eller andre brukere.  

 

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

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

   

5-3 Boligseksjonenes vedlikeholdsfond 

(1) Boligseksjonene i årsmøtet kan vedta avsetning til fond til dekning av fremtidige 

vedlikeholdsutgifter, påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen. De beløp 

boligseksjonseierne skal innbetale til fondet, innkreves i den månedlige betaling til 

dekning av felleskostnadene.  

 

(2) Det skal ikke etableres vedlikeholdsfond for de fremtidige vedlikeholdskostnadene 

næringsseksjonene måtte være ansvarlig for utover det som dekkes gjennom ordinære 

A-kontobetalinger og årlige avregninger. Slike kostnader skal dekkes av 

næringsseksjonene direkte etter hvert som de påløper og innkreves etter varsel fra 

styret.   

 

(3) Dog kan det vedtas at det skal foretas engangsinnbetalinger, og det kan vedtas at 

overskudd fra boligdelen skal overføres til vedlikeholdsfond. 

 

(4) Videre kan årsmøtet beslutte at felles utskiftning av vinduer, dører mv. for 

boligseksjonene jfr. § 6 kan finansieres via boligseksjonenes vedlikeholdsfond. 

 

 

6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform 

 

6-1 Felleskostnader 

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

felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken. 

Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den 

enkelte bruksenhet eller etter forbruk. 

 

(2) Som felleskostnader for sameiet anses også kostnader til drift og vedlikehold av 

felles infrastruktur på Løren via Løren velforening. 
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(3) Sameiets regnskap skal presenteres med en fordeling av kostnader på boligdel 

(seksjon 1-190 og fellesareal som naturlig sokner til disse, herunder «parken»), 

næringsdel (seksjon 191-196 og 197-200, samt fellesareal som naturlig sokner til disse) 

og parkering (anleggseiendommen LSP). 

 

(4) Felleskostnadene skal fordeles på seksjonene etter det system som er angitt i punkt 

6.2 t.o.m. 6.4.  Fordelingen baseres dels på de enkelte seksjoners nytte av tiltakene, 

dels på likedelingsprinsippet, dels etter forbruk og dels etter eierbrøk.  

Anleggseiendommen LSPs felleskostnader er nærmere presisert i punkt 4.2 

 

6-2 Næringsseksjonenes kostnader 

Eierne av seksjon 190-196 skal dekke følgende kostnader: 

a) Vedlikehold og drift av tekniske anlegg som bare betjener næringsdelen 

b) Næringsseksjonene skal bekoste egne brannsikringstiltak 

c) Vedlikehold, renhold og drift av felles adkomstarealer tilhørende næringsdelen 

d) Vaktmestertjenester i fellesarealene tilhørende næringsdelen 

e) Vakt og alarmtjenester tilhørende næringsdelen 

f) Håndtering av alt avfall tilhørende næringsdelen 

g) Energi til oppvarming og belysning i næringsdelen og fellesarealer i tilknytning til 

denne 

h) Energi til belysning av næringslokalenes fasade skal hentes fra 

næringsseksjonenes felles måler eller direkte fra de enkelte lokaler 

i) Alle vedlikeholds- og driftskostnader knyttet til fellesarealer og anlegg i 

næringsdelen 

j) Alle vedlikeholds- og driftskostnader knyttet til tekniske rom i, eller som 

tilhører/benyttes eksklusivt av næringsdelen 

k) Næringsseksjonen skal ha egne vannmålere for kaldt/varmt vann og dekke vann 

og avløpsgebyr etter faktisk forbruk. I den grad det ikke er etablert separat 

vannmåler fordeles vann og avløpsgebyr etter sameiebrøken 

l) Vedlikehold og drift av utomhusarealer som disponeres av eller tilhørende 

næringsseksjonene 

m) Vedlikehold og utskiftning av vinduer og inngangsdører tilhørende næringsdelen   

n) Det skal i sameiets regnskap etableres et eget underregnskap for 

næringsseksjonene med tilhørende splittet balanse 

o) Næringsseksjonene og/eller sameiet kan kreve at kostnadsregnskapet avregnes 

overfor næring hvert år ved overskudd/underskudd på mer enn 3% av sameiets 

samlede felleskostnadsinnbetalinger 

 

Næringsseksjonene skal så langt det er mulig uttømmende søke å kanalisere sine 

kostnader direkte, utenom sameiet, også den type kostnader som er beskrevet ovenfor.  

Mellom næringsseksjonene fordeles kostnadene etter sameiebrøken for de 6 

næringsseksjonene (sek 191-196. Sum nevner for disse seksjonene er 701 på 

seksjoneringstidspunkt).  Seksjon 197-200 er boder og belastes kun kostnader etter 

nøkkel i punkt 6.4 utover kostnader som er direkte henførbare til disse seksjonene.  

 

Næringsseksjonene har en rett til å få spesifisert regnskap som tilsvarer kravene for å 

oppnå MVA-fradraget på innbetalte felleskostnader. En eventuell merkostnad for 

tjenesten tilfaller næring. 

 

6-3 Boligseksjonenes kostnader 

Eierne av boligseksjonene skal dekke følgende kostnadselementer: 

a) Vedlikehold og drift av tekniske anlegg som bare betjener boligseksjonene 

b) Vedlikehold, renhold og drift av felles adkomstarealer tilhørende boligdelen  

c) Inngangspartier med inngangsdører og oppganger i boligdelen, utover det som 

måtte inngå i en forsikringsskade  

d) Håndtering av avfall tilhørende boligdelen  

e) Alle vedlikeholds- og driftskostnader knyttet til fellesarealer og anlegg i boligdelen 
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f) Alle vedlikeholds- og driftskostnader knyttet til tekniske rom i, eller som tilhører/ 

benyttes eksklusivt av boligdelen 

g) Vedlikehold av balkonger (uttømmende), herunder også avløp/drenering 

h) Membraner under boligdelens tilknyttede uteareal «parken» (uttømmende) med 

mindre ansvaret for membraner kan tillegges Anleggseiendommen LSP 

i) Kostnader til oppvarming og belysning i boligdelens fellesarealer, samt 

inngangspartier 

j) Vaktmestertjenester i fellesarealene tilknyttet boligdelen, samt de areal som ikke 

dekkes av andre parter  

k) Vedlikehold og drift av utomhusarealer tilhørende boligseksjonene, inkludert 

«parken» og atriet 

l) Felles TV- og bredbåndsløsning med infrastruktur 

m) Vedlikehold og drift av alle heiser, eksklusiv brannsentral, trapperom, korridorer 

og bodanlegg 

n) Vedlikehold og utskiftning av vinduer og inngangsdører tilhørende boligdelen   

o) Kostnader og medlemskap knyttet til Løren Velforening 

p) Det skal i Sameiets regnskap etableres et eget underregnskap for boligseksjonene 

med tilhørende splittet balanse 

q) Boligseksjonens kostnader avregnes ikke  

 

Mellom boligseksjonene fordeles kostnadene etter sameiebrøken, med unntak av felles TV- 

og fiber/bredbåndsløsning som deles etter antall boligseksjoner (likt). 

 

Ullagerveien 11 plikter å delta i driften av «parken». Ullagerveien 11 belastes 36/226 

deler av kostnadene knyttet til drift og vedlikehold av «parken». 

 

6-4 Sameiets kostnader 

Følgende kostnadselementer fordeles i henhold til sameiebrøk mellom alle seksjonseierne 

med mindre leverandøren kan spesifisere en fordeling: 

- Forretningsførsel, revisjon og andre administrasjonskostnader 

- Byggforsikring 

- Brannsentral 

- Honorar til tillitsvalgte  

- Ytre vedlikehold av fasader og tak, unntatt vinduer og dører som dekkes av hhv. 

bolig eller næring. 

- Kostnader tilknyttet daglig drift av felles utomhusarealer på gateplan som ikke kan 

knyttes direkte mot 6-2 eller 6-3. 

 

6-5 Betaling av felleskostnader 

(1) Styret skal påse at alle felleskostnader blir dekket av sameiet etter hvert som de 

forfaller, slik at man unngår at kreditorer gjør krav gjeldende mot de enkelte 

seksjonseiere for deres andel av seksjonseiernes felles forpliktelser. 

 

(2) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis hver måned betale et A-kontobeløp som 

fastsettes av styret, for å dekke sin andel av felleskostnadene. A-kontobeløpet kan også 

dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, påkostninger eller andre fellestiltak 

på eiendommen dersom årsmøtet har vedtatt slik avsetning. 

  

(3) Fjernvarmesentralen er plassert på anleggseiendommen, men tjener primært 

overliggende eierseksjonssameier. LSE står som abonnent for fjernvarmeleveransen 

overfor Hafslund. P.t. er BKK engasjert til å håndtere løpende drift og avregning. Ved 

behov for vedlikehold, som ikke er dekket under avtalen med BKK eller tilsvarende,  

fordeles kostnaden etter sameienes totale eierbrøk (nevner) mellom LSE og Ullagerveien 

11. På seksjoneringstidspunkt er dette 12507/14532 for LSE og 2025/14532 for 

Ullagerveien 11. 
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(4) Alle kundeforhold med BKK eller annen fjernvarmeleverandør sameiet måtte ha, skal 

stå på seksjonseier. Fjernvarme er å anse som en del av felleskostnadene, selv om de 

fortrinnsvis innkreves av en tredjepart jf. ESL (eierseksjonsloven) § 29. 

 

6-6 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse 

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot 

seksjonseieren som følger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens §  

31. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver bruksenhet svarer til to ganger 

folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført. 

Panteretten omfatter også krav som skulle ha vært betalt etter at det er kommet inn en 

begjæring til namsmyndighetene om tvangsdekning.   

   

6-7 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad 

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

 

 

7. Pålegg om salg og fravikelse - mislighold 

  

7-1 Mislighold 

Seksjonseiers brudd på sine forpliktelser overfor sameiet utgjør mislighold. Som 

mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt 

vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk og brudd på ordensregler.  

  

7-2 Pålegg om salg 

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 

styret pålegge vedkommende å selge seksjonen, jfr. eierseksjonslovens § 38. Advarselen 

skal opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt.  

 

7-3 Fravikelse 

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 

tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. 

 

 

8.  Styret og dets vedtak 

  

8-1 Styret - sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag 

(1) Sameiet skal ha et styre som skal bestå av en leder, to til tre styremedlemmer og 

inntil to varamedlemmer. Et styremedlem med varamedlem bør fortrinnsvis representere 

næringsseksjonene, og det bør tilstrebes spredning av styrerepresentanter fra hver av 

sameiets bygningskropper. 

(2) Styremedlemmene tjenestegjør i to år hvis ikke årsmøtet har bestemt noe annet. 

Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges. 

 

(3) Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene.  Styrelederen 

skal velges særskilt. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.  

 

(4) Styret i LSE fungerer også som styre for LSP, ref. bruksreglement for 

anleggseiendommen. 

 

(5) Årsmøtet skal fastsette eventuelt vederlag til styremedlemmene for foregående 

styreperiode. Det gis særskilt vederlag for styrets arbeid med LSP.  Styret bestemmer 

fordelingen av vederlaget. 
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8-2 Styremøter 

(1) Styreleder skal sørge for at styret møtes så ofte som det trengs. Et styremedlem eller 

forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 

 

(2) Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er 

valgt noen nestleder, skal styret velge en møteleder. 

 

(3) Styret er beslutningsdyktig når minst 3 av alle styremedlemmene er til stede. 

Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står 

stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, 

må likevel utgjøre mer enn en tredjedel av stemmene. 

 

(4) Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal 

undertegne protokollen. 

  

8-3 Styrets oppgaver 

Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen 

av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger på årsmøtet.  

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel.  

 

8-4 Regnskap og revisjon 

(1) Sameiet skal ha statsautorisert eller registrert revisor, som velges av årsmøtet og 

tjenestegjør inntil ny revisor velges. 

 

(2) Sameiet skal ha forretningsfører.  Styret kan inngå og si opp avtaler med 

forretningsfører.  

 

8-5 Styrets beslutningsmyndighet 

(1) 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. 

 

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen 

seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 

 

8-6 Inhabilitet 

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. 

 

8-7 Styrets representasjonsadgang 

(1) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og et styremedlem i 

fellesskap. 

 

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

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

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

ellers angår fellesareal og fast eiendom. Styret kan også gjøre gjeldende krav 

seksjonseiere har mot utbyggeren dersom kravet knytter seg til mangler ved 

fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.  

 

(3) Styret kan gi prokura. 
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9.  Årsmøtet 

 

9-1 Årsmøtets myndighet. Mindretallsvern. 

(1) Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet.  

 

(2) Et flertall på årsmøtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til å gi noen 

seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 

 

9-2 Tidspunkt for årsmøtet 

(1) Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd 

varsle seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for å innlevere saker som ønskes 

behandlet. Innkomne saker må inneholde forslag til vedtak som det kan stemmes over. 

 

(2) Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to 

seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig 

oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  

 

9-3 Innkalling til årsmøte 

(1) Styret innkaller til årsmøte med et varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue 

dager. Styret kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere varsel, 

men varselet kan aldri være kortere enn tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig 

melding til forretningsføreren.  

 

(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. Det 

er seksjonseiers ansvar at forretningsfører og styret til enhver tid har korrekte 

personopplysninger, adresse, e-postadresse og annen kontaktinformasjon. 

 

(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal årsmøtet 

kunne behandle et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to 

tredjedels flertall av de avgitte stemmene, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen.  

 

(4) Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i 

innkallingen når styret har mottatt krav om det før fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1).  

 

9-4 Saker årsmøtet skal behandle  

(1) Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 

 

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

• konstitueres 

• behandle styrets årsrapport   

• behandle styrets regnskap for foregående kalenderår 

• velge styremedlemmer 

• behandle vederlag til styret 

 

(3) Årsrapport, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før ordinært 

årsmøte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten 

være tilgjengelige på årsmøtet.  

 

(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte, kan årsmøtet bare ta 

beslutning om saker som er angitt i innkallingen til møtet. Hvis alle seksjonseiere er til 

stede på årsmøtet og stemmer for det, kan årsmøtet også ta beslutning i saker som ikke 

står i innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret 

beslutter å innkalle til nytt årsmøte for å avgjøre forslag som er fremsatt i møtet.  
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9-5 Hvem kan delta i årsmøtet 

(1) Alle seksjonseiere har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale- og stemmerett. 

Ektefelle, samboer eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har 

rett til å være til stede og uttale seg. 

 

(2) Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være 

til stede på årsmøtet og uttale seg. Styreleder og forretningsfører har plikt til å være til 

stede med mindre det er åpenbart unødvendig eller de har gyldig forfall. 

 

(3) En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. 

Seksjonseieren har rett til å ta med en rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren har bare rett til 

å uttale seg dersom et flertall på årsmøtet tillater det. Fullmakten kan ikke angi hva 

fullmektigen skal stemme.  

 

(4) Eiere i LSP har møte- og talerett i saker som direkte berører anleggseiendommen 

(gnr. 124 / bnr. 271).  I saker som kun berører LSP, stemmes det med 1/168 del per p-

plass. 

 

9-6 Møteledelse og protokoll 

(1) Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. 

Møteleder behøver ikke å være seksjonseier. 

 

(2) 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. Protokollen skal oppbevares av 

styret/forretningsfører.  

 

9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøtet 

(1) I årsmøtet regnes stemmene etter sameiebrøken for saker som angår samtlige 

seksjoner. I saker som bare berører boligseksjonene, foretas avstemning blant 

boligseksjonene med én stemme pr seksjon. I saker som bare berører 

næringsseksjonene, foretas avstemming blant næringsseksjonene etter sin 

forholdsmessige brøk.  

 

(2) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene 

likt, avgjøres saken ved loddtrekning. 

 

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet 

(1) Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke 

annet flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Ved valg kan årsmøtet 

på forhånd fastsette at den som får flest stemmer skal regnes som valgt. Vedtektene kan 

ikke fastsette strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven. 

 

(2) 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, eller andre rettslige 

disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning 

 d) samtykke til at formålet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformål til 

annet formål eller omvendt 

 e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet 

punktum 
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 f)  samtykke til sammenslåing av sameier som nevnt i eierseksjonsloven § 22a 

 g) endring av vedtektene. 

 h) ombygging eller annen tilrettelegging som fører til at bruksenheten kan brukes 

som bolig for flere personer enn det som er vanlig for bruksenheter med 

tilsvarende størrelse og romløsning (hyblifisering) 

 

9-9 Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 

(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som 

går ut over vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for 

seksjonseierne i fellesskap på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, 

besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører med 

seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap på mer enn fem prosent 

av de årlige felleskostnadene, kreves det flertall på minst to tredjedeler av de avgitte 

stemmene på årsmøtet. 

 

(2) Hvis tiltakene etter (1) fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for 

enkelte seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det 

tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne 

uttrykkelig sier seg enige. 

 

9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseierne 

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 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 seksjonseiere. 

 

9-11 Beslutninger som krever samtykke fra seksjonseiere det gjelder 

Følgende beslutninger krever samtykke fra de seksjonseiere det gjelder: 

a) at eierne av bestemte seksjoner plikter å holde deler av fellesarealet vedlike 

b) innføring av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige disposisjonsretten 

over seksjonen 

c) innføring av vedtektsbestemmelser om en annen fordeling av felleskostnadene 

enn det som følger av pkt. 5. 

 

9-12 Inhabilitet 

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 og 39 som er rettet mot en selv 

eller ens nærstående. 

 

Dette gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig. 

 

 

10. Regnskap og revisjon 

 

10.1 Plikt til å føre regnskap 

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. Styret skal legge frem 

regnskapet for det forrige kalenderåret på det ordinære årsmøtet. Styret sørger for at 
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det blir ført regnskap og utarbeidet årsregnskap og årsberetning i samsvar med 

bestemmelsene gitt i eller i medhold av regnskapsloven.  

 

10.2 Revisor 

Sameiet skal ha én eller flere statsautoriserte eller registrerte revisorer. Årsmøtet velger 

revisor. Revisoren tjenestegjør inntil annen revisor er valgt. Dersom sameiet har 

statsautorisert eller registrert revisor, gelder bestemmelsene i revisorloven så langt de 

passer.  

 

 

11. Forholdet til eierseksjonsloven 

Eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr. 65 er ufravikelig og vil gjelde for sameiet med 

mindre sameiet har gjort endringer i vedtektene som loven åpner for. 

 

 

Vedlegg 

 

• Bruksreglement for Løren Stasjon Parkeringssameie  

  


