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VEDTEKTER FOR
ØSTRE KRAGSKOGEN SAMEIE

Vedtatt i konstituerende sameiemøte 09.04.84,
endring vedtatt på sameiemøte 27.04.06,

justert iht. ny lov om eierseksjoner av 16.06.17 på ekstraordinært årsmøte 
16.10.18, endringer vedtatt på årsmøte 22.05.19, 

siste endringer vedtatt på årsmøte 25.04.22

§1
Sameiets navn er "ØSTRE KRAGSKOGEN SAMEIE". Sameiet består av 228 
seksjoner av eiendommen med G.nr.27, B.nr.2237 i Oslo, i henhold til 
oppdelingsbegjæring datert: 29.01.85, og tinglyst 31.05.85 og reseksjonering/deling 
av seksjon 11.11.09 (tinglyst: 15.12.09), så er det 223 boligseksjoner, 4 
næringsseksjoner, og 1 garasjeseksjon. 

Forholdet mellom boligseksjonseierne og eierne av næringsseksjonene er regulert i 
avtale inngått mellom den tidligere eier:
Krags arvinger og Østre Kragskogen Borettslag, datert 30.12.83. 

§2
Formålet med dannelsen av sameiet er å: 

1. Ivareta driften av sameiet.
2. Administrere bruk og vedlikehold av fellesanlegg og fellesareal.
3. Ivareta alle andre saker av felles interesse. 

I tilfelle tvil om en sak er av felles interesse, avgjøres spørsmålet med alminnelig 
flertall på årsmøtet, jfr. § 9. 

§3

Innehaveren av den enkelte seksjon overtar sin seksjon i henhold til sameiebrøken 
som
bygger på seksjonenes innbyrdes verdi, slik de kommer til uttrykk gjennom de
opprinnelige innskudd i Østre Kragskogen Borettslag, justert for eventuell 
etterfølgende endring av sameiebrøken ved reseksjonering. Næringsseksjonenes 
samlede verdi
settes til kr.1.668.885,00, og garasjeseksjonens verdi settes til kr.1.777.600,00.

§4



Side 2 av 9

Den enkelte seksjonseier har enerett til å bruke sin bruksenhet og har full rettslig 
råderett over sin seksjon, herunder rett til salg og pantsettelse. Seksjonseier 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. 

Ved salg eller utleie av boligseksjonen skal meddelelse sendes styret til registrering 
med minst 14 dagers varsel før innflytting/overdragelse. 

Sameiet forbeholdes panterett i hver seksjon med kr.20.000,00 til dekning av 
sameiets fellesutgifter. Denne panterett er uten opptrinnsrett og skal ha prioritet etter 
førstegangs overdragelsessum og senere etter 90% av lånetakst avholdt etter 
Forsikringsrådets regler. 

Panteretten er tinglyst som heftelse på seksjonen. Sameiets styre plikter å 
gjennomføre nødvendig prioritetsvikning uten unødig opphold etter anmodning fra 
seksjonens eier. 
Innehaver av den enkelte seksjon er ansvarlig for at ubetalt andel driftsutgifter til 
sameiet, eventuelt andre utgifter som sameiet har bestemt, blir betalt, og hefter også 
for tidligere seksjonseiers forpliktelser. 

§5

(1) Ombygging av leiligheter som griper inn i bærende konstruksjoner, yttervegger, 
tak eller skillevegger mellom leilighetene, eller felles tekniske installasjoner, kan kun 
foretas med styrets samtykke. Styrets samtykke kreves ved endringer i fasade og 
liknende. Det samme gjelder uteanlegget og fellesrom herunder garasje-anlegget. 

(2) 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. 

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
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i) vinduer og ytterdører. 

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. 

Vedlikeholdsplikten omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er 
nevnt ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer og veranda- og ytterdører. 

For utskifting av vinduer gjelder bestemmelsen i § 6 (2). 

Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, 
bærende veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende 
konstruksjoner. 

Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader 
som er forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 

Seksjonseier skal holde bruksenheten fri for innsekter og skadedyr. Ved mistanke om 
innnsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks å sende skriftlig varsel til styret. 

Seksjonseier må utvise særlig aktsomhet og utføre jevnlig kontroll av panelovner, 
komfyrer, elektrisk kjøkkenutstyr, oppvaskmaskin, vaskemaskin, tørketrommel, 
tørkeskap, dører, vinduer m/ruter, lås og nøkler, elektriske ledninger med tilbehør fra 
seksjonenes sikringsskap.

Videre vedlikehold og kontroll av sanitærutstyr, bad og dusjanlegg, varmegulv, 
klosetter, oppstaking og rensing av egne sluk- og avløpsledninger til vannlås mellom 
bolig og fellesanlegget, samt sikre god utlufting gjennom boligens mekaniske 
avtrekkssystem. 

(3) 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. 

(4) Styret kan gi pålegg om vedlikehold, reparasjonsarbeid og renhold hvor dette 
finnes påkrevet etter bestemmelsen her. Etterkommes ikke pålegget kan styret la 
arbeidene utføres for vedkommende seksjonseiers regning. 

(5) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette 
påfører sameiet eller andre seksjonseiere jf. eierseksjonsloven § 34. 
(6) Seksjonseierne plikter å delta i vedlikehold og renhold av fellesrom herunder 
garasjeanlegget. Det samme gjelder dugnadsarbeid vedtatt av årsmøtet. 

§6

(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og 
felles installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på 
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fellesarealene og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne 
slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den 
enkelte seksjonseierens vedlikeholdsplikt etter § 5. Vedlikeholdsplikten omfatter også 
reparasjon og utskifting når det er nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 

(2) Plikten til utskifting av vinduer inntrer først når det er nødvendig ut i fra hensynet
til slit og elde. Styret beslutter når utskifting av vinduer er nødvendig og etter en
samlet plan for vedlikehold av bebyggelsen og tomten. Utskifting som ikke er 
besluttet av sameiet ved styret og ikke er å anse som nødvendig, må påkostes av 
den enkelte seksjonseier i sin helhet. 

(3) 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. 

(4) Hvis sameiet ikke vedlikeholder fellesarealene i samsvar med (1), (2) og (3), 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. 

(5) Dersom sameiet ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal sameiet erstatte tap 
dette påfører seksjonseierne gjennom skader på bruksenhetene, jf. 
eierseksjonsloven § 35. 

§7

Beboerne plikter å følge de husordensregler som til enhver tid er fastsatt, og er 
innforstått med at brudd på disse anses som brudd på seksjonseiernes forpliktelser 
overfor sameiet. 

§8

(1) 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. 

(2) Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine 
plikter, kan styret pålegge vedkommende å selge seksjonen. Kravet om advarsel 
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gjelder ikke i de tilfellene det kan kreves fravikelse etter § 39. Advarselen skal 
opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. 

(3) Hvis seksjonseierens/brukerens 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. 

§9

Sameiets øverste myndighet er årsmøtet. Styret innkaller skriftlig til det ordinære 
årsmøtet med minst 8 – åtte – og høyst 20 – tjue – dagers varsel.

Innkalling skal angi tid og sted for møtet, samt dagsorden, herunder forslag som skal 
behandles på møtet. Med innkallingen skal også følge styrets årsberetning med 
revidert regnskap. 

Årsmøtet holdes innen utgangen av juni måned.

Forslag som en seksjonseier ønsker behandlet på årsmøtet, skal sendes inn skriftlig 
tilstyret senest 21 – tjueen – dager før møtet. For at forslag som nevnt i §13 skal 
kunne behandles på møtet, må hovedinnholdet i forslaget være beskrevet i 
møteinnkallingen. 

§10

Ekstraordinært årsmøte holdes når styret finner det nødvendig eller når minst
1/10 av seksjonseierne skriftlig krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker 
behandlet.

Styret innkaller skriftlig til ekstraordinært årsmøte med minst 3 - tre - virkedagers
og maksimum 20 - tyve - dagers varsel. Innkallingen skal angi tid og sted for møtet 
og de saker som vil bli behandlet. § 7 gjelder tilsvarende. 

§11

I årsmøtet har seksjonseierne stemmerett med en stemme for hver seksjon de eier. 
Foruten eieren, har ett husstandsmedlem møte- og talerett. Seksjonseierne har rett til 
å møte ved fullmektig som må legge frem skriftlig og datert fullmakt. 

§12
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Ordinært årsmøte skal: 

1. behandle årsrapport fra styret. 
2. behandle og godkjenne årsregnskapet. 
3. behandle revisors beretning. 
4. behandle andre saker nevnt i innkallingen. 
5. behandle valg av: 

a) styreleder for 2 år.
b) fire styremedlemmer og to vararepresentanter for 2 år. c) valgkomite på tre 
medlemmer for 1 år.
d) revisor, når dette er aktuelt. 

§13

Årsmøtet ledes av styrets leder, med mindre årsmøtet velger en annen møteleder 
som er foreslått av styret, og som ikke behøver å være en seksjonseier. 

Det skal under møtelederens ansvar føres protokoll over alle saker som behandles, 
og alle vedtak som treffes på årsmøtet.

Protokollen underskrives av møtelederen og minst en av de tilstedeværende 
seksjonseierne, valgt på seksjonsmøtet. Protokollen er tilgjengelig for 
seksjonseierne. 

Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke 
andre flertallskrav er fastsatt i loven eller vedtektene. Ved stemmelikhet er lederens 
stemme avgjørende. Vedtektene kan ikke fastsette strengere flertallskrav enn det 
som er fastsatt i loven. 

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 § 20 annet ledd annet punktum. 

f) overføring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 
32 åttende ledd. 
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g) endring av vedtektene 

Vedtak om salg, oppløsning eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av 
eiendommen krever at alle seksjoneierne uttrykkelig sier seg enig. Det samme 
gjelder tiltak som medfører endring av sameiets karakter. 

Vedtak som innskrenker næringsseksjonenes rettigheter i h.h.t. avtale av 30.12.83, 
jfr.§ 1, 2. ledd, krever samtykke fra seksjonseier som er berørt. 

§14

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 §§ 38 (salgspålegg) og 39 (utkastelse) som er rettet mot en 
selv eller ens nærstående. 

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

§15

Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for 
forvaltning av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger på 
årsmøtet.

Styret ansetter, og avsetter sameiets ansatte og inngår og sier opp avtaler med 
forretningsfører, leverandører, servicebyråer o.l. 

Styret gir instruks for sameiets ansatte, avtaler lønn og fører tilsyn med at de 
oppfyller sine forpliktelser. Vedtak i styret treffes med alminnelig flertall. 

I fellesanliggender representerer styret og forplikter dem med underskrifter av styrets 
leder og ett styremedlem.

Styremøte avholdes når det finnes nødvendig, dog minst to ganger i året.
Styret skal føre protokoll fra sine møter. Protokollen underskrives av styreleder og 
sekretær. 

§16
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Styremedlem eller forretningsfører må ikke delta i behandling eller avgjørelse av noe 
spørsmål som vedkommende har en fremtredende personlig eller økonomisk 
særinteresse i. 

§17

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. Regnskapet skal 
revideres av revisor, valgt på årsmøtet. 

§18

Sameiets utgifter skal fordeles på seksjonseierne etter størrelsen på sameiebrøkene. 
Styret fastsetter, til dekning av sameiets drift, et a kontobeløp for innbetaling, av den 
enkelte seksjonseier, forskuddsvis den 1. i hver måned.

Unnlatelse av å betale de utliknede andeler av sameiets forpliktelser, etter påkrav, 
anses som vesentlig mislighold. 

§19

Seksjonseierne plikter å overholde bestemmelsene som følger seksjoneringen, lov 
om eierseksjoner, disse vedtektene, samt ordensregler fastsatt av årsmøtet. Dersom 
ikke annet følger av disse vedtektene, gjelder reglene i eierseksjonsloven av 
16.06.2017 nr. 65. 

§ 20 - Utbygging

 
Årsmøtet fattet den 25.04.22 vedtak om å godkjenne utbyggingsmulighet for 
endeseksjoner i blokk 70D, 72D, 72E, 74D, 74E, 76D, 78F og 78G. Samtlige 
seksjonseiere er med dette gjort kjent med at det kan medføre at fellesareal 
seksjoneres inn i enkelte eierseksjoner og bygges ut. Utbygging i henhold til 
årsmøtets vedtak kan kun foretas i samsvar med retningslinjene som der ble vedtatt.

Årsmøtet vedtok følgende premisser:
a) Dersom en mellomliggende etasje ikke ønsker å delta kan ikke overliggende 

etasjer bygge ut.
b) Bygningsfysisk må enhver utbygging dimensjoneres og tilrettelegge slik at 

overliggende etasjer kan bygges ut senere.
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c) Alle som bygger ut må samtidig bekrefte skriftlig at de forplikter seg til å godta 
en reseksjonering som innebærer en økt teller tilsvarende arealet som økes 
ved utbyggingen. De samme seksjonseierne må selv betale dokumentavgiften 
som utløses ved utbyggingen og endret eierbrøk (2,5 % av verdiøkningen).

d) Byggetiden fra arbeidene igangsettes til prosjektet er ferdigstilt utvendig sette 
til maksimalt ett år.

sist revidert 25.04.2022 


