
  

   
 

           
     

      
   

  
   

 

   
  

             

 
 

      

   
  

 



D et er fordeler og ulemper ved a bo i eget 
hus. Naboene er litt pa avstand. Du be

stemmer stort sett selv hvordan du skal 
ha det rundt deg. Men du ma ogsa gjare 

alt selv, og du ma ogsa betale alle regningene selv. 
Det er ogsa pluss og minussider ved a bo i lei

lighet. I et velfungerende leilighetskompleks er 
det rutiner for drift og vedlikehold. Styret hai en 
vedlikeholdsplan som falges. Det settes av penger 
i god tid. En vaktmester har den daglige, praktiske 
oppfalgingen av eiendommen. Forretningsforer 
tar seg av det 0konomiske med inntekter, utgifter, 
arsregnskap osv. Du kan reise pa hytta eller pa fe

rie uten a uroe deg for overgrodd hage, plutselige 
lekkasjer og uventede skader. 

VI OVER 60s lesere har ofte sp0rsmal knyttet til 

det a bo i et sameie. I spalten «Hverdagsjuss» tok 
vi i juli opp et sp0rsmal fra et ektepar som ganske 
nylig flyttet fra enebolig til leilighetskompleks. De 
hadde kj0pt en selveierleilighet i et boligsameie 
med 20 eierseksjoner. Problemet var at sameiet var 
darlig drevet og at fellesfunksjonene ikke ble holdt 
i orden. Porttelefonen med automatisk darapner 
virket sjelden. Det medfiarte problemer nar de fikk 
bes0k. Gjester matte bruke mobiltelefonen. Eierne 
matte ta heisen eller trappene ned for a lase gjes

tene inn. Stort sett ble det trappen, fordi heisen 
sto med driftsstans i lange perioder. Om vinteren 
frefs takrenner og nedlap. Renholdet i ganger og 
trapper var under enhver kritikk. Sp0rsmalet var 
hvordan de skulle handtere dette. 

I denne artikkelen skal vi se litt nasrmere pa 
hvordan et sameie drives, og hvordan du som eier 
av en leilighet kan bidra til at ditt sameie blir et 
godt sted a bo. Fornuftig drift og vedlikehold av 
et sameie har ogsa stor betydning for leilighetens 
prisutvikling og fremtidig salgsverdi. 

TETT PA. I en leilighet 
vil du ha naboene tettere 
innpa deg. 

I 
III 

■ 
a 

Bl 
I I I I I I 
I I I I I I 

il 

DDL 



Det er viktig a vaere klar 
over at et boligsameie er et 
samarbeidsprosjekt som er 
basert pa frivillig innsats fra 

sameierne. 

SEKSJON. I et sameie rar 
du over din egen leilighet, 
men du far ogsa en del 
plikter med pa kj0pet. 

Lov og vedtekter 
De to viktigste kildene til a finne ut hva som gjel
der i et konkret sameie er eierseksjonsloven og 
sameiets vedtekter. Det enkelte sameiet kan ogsa 
ha egne ordensregler. Noen av lovens regler kan 
fravikes i vedtektene, mens andre regler er ufra-
vikelige. 

Her har vi hovedfokus pa selveierleiligheter 
som reguleres av eierseksjonsloven fra 1997 (Lov 
om eierseksjoner 23. mai 1997. Du finner loven 
pa lovdata.no). Borettslagene folger en annen lov, 
men mye av det som skrives i denne artikkelen 
kan overfores til et borettslag. 

Forskjellige typer arealer 
I et eierseksjonssameie gar det et hovedskille mel
lom hva som gjelder for den enkelte leiligheten 
(selve seksjonen] og fellesarealene. Loven om-
handler ogsa en tredje type areal, nemlig tilleggs-
areal. En konkret del av hagen kan for eksempel 
knyttes eksklusivt til en leilighet. 

Selve leiligheten/seksjonen 
Den som kj0per en selveierleilighet blir eier i sam
eiet og har enerett til bruk av sin leilighet/seksjon. 
Inne i seksjonen er det seksjonseieren/sameieren 
som bestemmer det meste. Men han ma sorge for 
at seksjonen brukes pa en mate som ikke urimelig 
eller un0dvendig er til skade eller ulempe for de 
andre sameierne. 

Seksjonseieren skal holde sin leilighet forsvar
lig ved like. Du har som sameier plikt til a sorge 
for at det elektriske anlegget ditt inne i leilighe
ten er i orden og ikke brannfarlig. Du ma s0rge for 
roykvarslere og brannslukningsmidler i form av 
brannslange eller brannslukningsapparat. Styret 
skal kontrollere at hver enkelt sameier folger opp 
dette. 

Hvis du hai problemer knyttet til bad/fuktighet 
har du som seksjonseier ansvaret for at din bruk 
av badet ikke forer til vann-/fuktskader. Darlig 
ventilasjon kan ogsa fore til fuktskader. Hvis du 
pusser opp ma du ikke tapetsere eller snekre inn 
ventilasjonsapninger. Altfor fa sameier har gode 
instrukser for ventilasjon og luffing. Vask og tork 

av klaer inne i leiligheten, i kombinasjon med tette 
vinduer og tildekte lufteluker, gir darlig inneklima 
og kan f0re til fuktskader. Det er ikke uten grunn 
at forsikringsselskapenes skadekonsulenter kaller 
innendors torkestativ for sopp- og muggprodusen-
ter. 

Inne i din egen selveierleilighet har du vid ad
gang til a innrede og omimirede som du vil. Baeren-
de konstruksjoner ma du ikke skade eller svekke, 
og store ombyggingsarbeider bor forhandsklareres 
med sameiets styre. 

Ogsa nar det gjelder den rettslige radigheten 
over din leilighet, star du i utgangspunktet fritt. 
Selveierleiligheten kan du for eksempel fritt selge 
og pantsette, du kan ogsa leie den ut som du vil. 

Bygningen og fellesarealene 
Utearealer, inngangsparti, oppgang, trapper, heis, 
tak osv. er typiske eksempler pa fellesareal/felles-
funksjoner. Hver enkelt seksjonseier har rett til a 
bruke fellesarealene og fellesfunksjonene slik de 
er ment a brukes. Fellesarealene og fellesfunksjo
nene skal holdes forsvarlig ved like. Kostnader 
som er nodvendig for a holde dette i orden og i 
funksjonell drift, skal dekkes av sameierne et
ter sameiebroken. Det er det som kalles felles
kostnader. 

Det paligger sameiets styre a S0rge for forsvar
lig drift og vedlikehold av eiendommen. I noen 
sameier har den enkelte seksjonseier ansvar for 
sine vinduer og inngangsdoren til sin egen sek
sjon, i andre sameier vedlikeholdes ogsa vinduer 
og dorer over «fellesen». Felles dorer og vinduer i 
fellesarealer er alltid sameiets ansvar. 

Driftenav sameiet 
Minst en gang i aret skal sameierne motes til det 
som kalles sameiermotet (tilsvarer en generalfor-
samling], Sameiermotet er toppen av maktpyrami-
den i sameiet. Pa dette motet gir styret informasjon 
om hva som er skjedd i sameiet det siste iref, og 
hva styret planlegger for fremtiden. Sameiermotet 
skal behandle de sakene som er angitt i innkallin
gen. Pa sameiermotet velger sameierne medlem
mer til styret og godkjenner (eller imderkjenner] 
fjorarets regnskaper. Budsjetter behandles. Det 
fattes viktige avgjorelser om drift, vedlikehold og 
okonomi. Eierseksjonsloven har viktige regler om 
stemmeavgivning osv. 

Ordinaert sameiermote skal holdes hvert ar 
innen utgangen av april. Styret skal pa forhand 
varsle sameierne om dato for motet. Styret skal 
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ogsa sette en siste frist for sameierne til a inn

levere saker som sameierne 0nsker behandlet pa 
sameierm0tet. Styret skal sa sende ut innkalling 
til arets ordinaere sameierm0te. I innkallingen 
skal det fremga hvilke saker som skal behandles 
pa m0tet. 

Motelederen har ansvaret for at det f0res proto

koll/motereferat fra sameiermotet. Det er vanlig 
a sende en kopi av sameiermotereferatet til alle 
sameierne. 

Hvis du ikke har lyst til a ga alene pa samei

ermotet har du rett til a ha med deg en «bisittei7 
hjelper». Hvis du ikke har aniedning til a stille pa 
sameierm0tet kan du gi en annen person fullmakt 
til a stemme for deg. 

Det er viktig a vaere klar over at et boligsameie 
er et samarbeidsprosjekt som er basert pa frivil

lig innsats fra sameierne. Riktignok far styret i de 
fleste sameier godtgJ0relse for sitt arbeid, men ofte 
er dette mer symbolsk, De som er aktiv i styret 
opplever ofte a bruke utallige timer for et honorar 
som gir liten timel0nn. Ofte far man mer kritikk 
emi ros for innsatsen man gj0r. 

Som sameier ma du minimum ta deg tid til a 
stille pa sameierm0tene. F0r m0tet ma du lese 
innkallingen n0ye og gjennomga regnskapene 
mm. Hvis du har sparsmal du onsker a ta opp, 
ma du melde disse skriftiig til styret i god tid f0r 
sameierm0tet, slik at de kommer med pa innkal

lingen. 

Styre og forretningsforer 
Det er sameierne som velger styret. Styret skal f0l

ge opp de vedtakene som fattes pa sameierni0tet. 
Styret har ansvaret for den daglige driften. Mange 
sameier har i tillegg en egen forretningsforer som 
farer regnskapet, krever inn felleskostnader, pur

rer pa de som er for sene, setter opp arsregnskap, 
betaler sameiets regninger, folger opp forsikrings

saker, ordner med mzfkler og deltar pa sameier

moter osv. 

Hva kan du selv bidra med? 
Hva gjor du hvis det er noe som ikke fungerer i 
ditt sameie? Forste skritt er a ta opp sporsmalet 
med styret. Husk at styremedlemmene, akkurat 
som deg, er privatpersoner som bor i sameiet. Som 
regel er de ikke allvitende, kjenner ikke sameiets 
historie langt tilbake og har ikke ansvar for det 
som ble gjort fcsr de kom inn i styret. Stort sett gjor 
de sa godt de kan. Presenter problemstillingen din 
sa ryddig du kan. Ikke start med kjeft og kritikk. 

Antakelig er det fornuftig a formulere sporsmalet 
ditt skriftiig. Et lite skriv i posten til styret eller en 
mail er ryddig for senere dokumentasjon. Du kan 
ogsa kreve at styret behandler henvendelsen din 
pa neste styremate, at saken protokolleres i styre

matereferatet og at du far en tilbakemelding pa at 
saken er behandlet og hva styret har kommet frem 
til. Hvis du ikke fesler at du kommer i mal ved a ta 
kontakt med styret, kan det i noen sameier vaere et 
poeng a ta kontakt med forretningsforer. 

Hvis sp0rsmalet ditt ikke haster voldsomt, kan 
du legge opp til a melde inn sporsmalet som egen 
sak som det neste arlige sameiermotet, som pleier 
a vaere i april. Du ma redegj0re skriftiig og kreve 
at saken tas opp pa sameierni0tet som egen sak. 
Du ma vaere innstilt pa a stille pa sameiermotet og 
presentere saken din. Du kan kreve at det stem

mes over saken og at det fattes en avgjorelse. 
Hvis du har en sak som haster og som ikke kan 

handteres av styret, kan du etter bestemte regler 
kreve at det innkalles til eksuaordinaert sameier

mate hvor man i praksis bare tar opp denne ene 
saken. ■ 

FAKTA 

Begrepsforklaringer 

Selveierleilighet: Kalles ogsa 
selveier, seksjon eller eierseksjon. 
Poenget er at boligkomplekset selv

eierleiligheten ligger i, er organisert 
etter eierseksjonsloven fra 1997. 
Tinglyses som selvstendig enhet i 
grunnboken (gardsnummer, bruks

nummer og seksjonsnummer) 

Seksjon/fellesareal: To forskjellige 
typer areal i boligkomplekset. 
Selve leiligheten din kalles for en 
seksjon. Inngang, ganger, heiser 
og tomt/utearealer er eksempler 
pa fellesarealer. 

En sameier/seksjonseier: Den 
som eier en selveierleilighet kalles 
for sameier. 

Sameiermote: Sameiets 0verste 
myndighet  tilsvarer en general

forsamling. 

Felleskostnader: Kostnadene til 

drift og vedlikehold av sin egen 
seksjon ma seksjonseieren dekke 
selv. Sameiets kostnader til drift 
og vedlikehold som ikke knytter 
seg til den enkelte seksjonen, er 
felleskostnader som ma fordeles 
pa sameierne. Typiske eksempler 
pa felleskostnader er vaktmester, 
vedlikehold av tak og yttervegger, 
renhold av ganger og utearealer, 
forsikring av selve bygningen, utgif

ter til forretningsf0rer, belysning og 
oppvarming av fellesarealer osv. 

Sameiebrok: Nar et eierseksjons

sameie etableres fastsettes en 
sameiebrok for hver seksjon. Store 
seksjoner/leiligheter far hoyere 
sameiebrok enn sma. Kostnadene 
ved a drive sameiet (felleskostna

dene) fordeles etter sameiebroken. 

Vedtekter: Alle sameier skal ha 
vedtekter. Vedtektene utfyller 
lovens regler. 
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