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Spesialnummer om vedlikehold 
I dette nummeret av Blåbærbladet har vi samlet alle regler for vedlikehold.  

Her finner dere også styrets tolkning av § 6 i vedtektene for sameiet, og regler 
som gjelder spesielt for tilbygg og utbygginger. 

Vi har antatt at ikke alle vet hva som er tilbygg eller ombygging i sin bolig, og 
legger derfor også ved tegning av alle hustypene, sånn som de opprinnelig var 
bygget. 

Tegningene er fra et hefte som ble gitt til alle som var interessert i husene den 
gangen de ble lagt ut for salg første gang i 1981. Jeg har også tatt med noen av 
de øvrige detaljbeskrivelsene som ble gitt den gang.                    

Ellen 
 

 

Vedlikehold av husene i Søndre Blåbærstien sameie 
Vedlikehold er regulert i sameiets vedtekter § 6. 

Enkelt oppsummert betyr det at den enkelte huseier er ansvarlig for sitt hus som om det var 
en selveiet bolig, men med noen få unntak da sameiet, fellesskapet, tar kostnadene ved 
utbedring; 

• Når inngangsdørene eller vinduene blir så dårlige at de ikke kan brukes lenger. 
• Når det skjulte røropplegget blir så gammelt at det må byttes ut. 
• Når fellesarealer (trappeoppganger, garasje osv) må vedlikeholdes eller oppgraderes. 
• Når det er feil i eller behov for utskifting av bærende konstruksjon. 

Eksempler på noen av disse utbedringene er arbeidet som er gjort med å bytte alle tak, bytte 
alle piper, foreta betongrehabilitering av bæresøylene i blokka, spyle og etterse 
avløpsrørene, stabilisere setningsskader og etter hvert tette lekkasjer fra trappehusene i 
blokka. 

Blåbærbladet 
Informasjon fra styret i Søndre Blåbærstien boligsameie 



Utover dette kan sameiet støtte billigste løsning til utbedring der det er gjort 2 gjentatte 
funn av Radon i mengde over 200. 

 
Om sameiets vedlikeholdsansvar for tilbygg og ombygginger 

§ 6 i vedtektene gjelder også vedlikeholdet på tilbygg og ombygginger gjort av en tidligere 
eier enn den nåværende, dersom sameiet har godkjent utbyggingen, og utbyggingen er 
utført i henhold til hva som ble godkjent.  

Dersom det oppstår skade på en ulovlig/ikke godkjent ombygging fra tidligere eier, og den 
nye eieren ikke var informert om skaden, eller den ikke var oppdaget ved kjøp, kan sameiet 
ta deler av kostnaden ved å tilbakeføre området til sin opprinnelige stand, eller til en stand 
som kan godkjennes fordi det ikke fører til videre merkostnader for sameiet. For eksempel 
gjøre en innbygget krypkjeller om til krypkjeller igjen. Grad av reparasjon og 
kostnadsfordeling vurderes fra sak til sak, sameiet vil normalt støtte billigste løsning som 
ivaretar tekniske krav. Hvis eier ønsker å opprettholde ombyggingen uendret, må 
vedkommende selv ta kostnadene ved utbedring av skaden. 

Det kan søkes om å få godkjent ombyggingen. Dersom dette innvilges må det sikres at ikke 
problemet oppstår på nytt. Dette gjøres av eier eller av sameiet i henhold til § 6 i sameiets 
vedtekter. 

Tilbygg eller nybygg som nåværende eier har fått utført vedlikeholdes i sin helhet av eier. 

 
 
 
 
 
 

Begrunnelse 

§ 6 i sameiets vedtekter er endret i henhold til ny Lov om sameier av 2017.  

Spørsmålet om håndtering av tilbygg og utbygginger er utredet for oss av USBLs advokater, 
basert på tidligere dommer. Det finnes rettspraksis som sier at et sameie må påta seg ansvaret 
for tilbygg og påbygg gjort av en tidligere eier som om det var en del av den opprinnelige 
boligmassen, og eventuelt søke regress hos denne for kostnadene.  

Styret tolker det allikevel sånn at dette ikke kan gjelde tilbygg eller ombygninger som er gjort 
uten godkjenning fra sameiet. For eksempel vil innbygging av krypkjeller endre arkitektens 
løsning for drenering og tilgang til rørtilførsel. Dette vil fort føre til fukt i huset, og styret 
finner det urimelig at fellesskapet skal fortsette å støtte noe som på lang sikt vil kunne føre til 
skade også på nabohusene. Derfor er det ønskelig å føre ombyggingen tilbake til den 
opprinnelige krypkjelleren, og sameiet kan være behjelpelige med det, da det vil tjene 
fellesskapet. Hvis eier ønsker å opprettholde innbyggingen, må vedkommende selv ta 
kostnadene for tiltak som må gjøres for å hindre skade for nabohusene, etter § 6.1 (9). 



Vedtektenes §6 sier:  
§ 6-1. 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 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. 

 

§ 6-2. 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 seksjonseiers vedlikeholdsplikt, jf. punkt 6-1. 
Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskiftning når det er nødvendig, og utbedring av 
tilfeldige skader. 



(2) 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. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig vedlikehold av vinduer. 

(3) 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.  

(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere og 
kontrollere installasjoner som nevnt i andre 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.  

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

 

  



Søndre Blåbærstien sameie het opprinnelig Oksval IV. 

 

I det følgende finner dere 
en beskrivelse av alle 
hustypene og noen 
tekniske beskrivelser. 
Målestokken som 
oppgis stemmer ikke 
helt, fordi dette er 
scannet fra et 
gammelt hefte som 
alle fikk utdelt da de 
flyttet inn, og så er det 
hentet inn i dette 
dokumentet. Dermed 
er størrelsen nok litt  
ujevn. 
 
 
 
 
 
 
Tegnforklaringer 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Alle takene ble skiftet ut i 2004. 

Alle stålpipene ble skiftet ut i 2012. 

Utover dette, og de tiltakene som er nevnt innledningsvis, er endringer i husene gjort av 
eierne.  

Det er viktig å legge merke til at husene ble bygget med åpne løsninger, der bærestolpene 
var synlige. Mange har fjernet disse stolpene, og da er det viktig at de er erstattet med en 
bærende bjelke som er dimensjonert riktig og står riktig montert. Hvis dette ikke er gjort 
riktig, og annen etasje blir skjev, eller i verste fall knekker ned, er dette helt og holdent 
huseiers ansvar. 

En annen endring som har vært vanlig er å fjerne nisjen av leca som var tiltenkt peis eller 
ovn. Det er viktig at det finnes annen brannmur eller sikring som tilsvarer forskriftene for det 
ildstedet som eventuelt er montert. 

 
 

Helt fra starten har sameiet vært organisert i tun. Ordningen med  
tunkontakter lå nede en periode, men har siden 2014 fungert godt.  
Det er synlig på deltakelsen på dugnadene, som nå er godt forberedt  
av tunene selv.  
Totalt 122 deltok på siste dugnad. Nok en ny rekord.  
Og det har blitt gjort mye, også etterpå. I Bakevja ble det sådd  
plen og plantet på dugnaden, og etterpå har Heidi laget nytt  
blomsterbed der søppelkassene sto før. På Kråkeslottet har de  
etablert plen, som ble rullet ut etter dugnaden. På Ballplassen har  
det dukket opp tilløp til plantasje med frukt, bær og nyttevekster.  
Foran blokka har det i noen år vokst druer. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Det vokser og gror og utvikler seg i Søndre Blåbærstien sameie! 


