Advokatforsikringen inviterer til webinar

Vedlikeholdsansvar i borettslag og sameier
— fordeling av ansvar, konsekvenser ved manglende vedlikehold og
beslutningsmyndighet

11. juni 2025 klokken 11:00-11:45
Velkommen!

@



Advokatforsikring, 3 deler

1 2 3
& Ik
R&dgivning Tvistelgsning Sakskostnader
= 15 timers juridisk » Fast egenandel: * |dgmte
radgivning 10,000 kr sakskostnader
= [ngen egenandel = Flytende = Tilkjente
egenandel sakskostnader
80/20% hvis motparten
ikke er sgkegod
= Timepris
begrenset til = Forsikringssum
offentlig per ar:
saleersats 1000 000 kr

Rettsomrader:

e I[ndividuell arbeidsrett
e Fast eiendom
e Kontraktsrett

 Husleierett

Spesialiserte advokater ved
radgivning og tvist

Juridisk tvistebistand gjennom
Legal Panel fra varen 2024 (seerlig
rabatterte advokatpriser for If-
kunder).



Aurlien Vordahl & Co

Vedlikeholdsansvar for
sameler og borettslag

11. juni 2025

Matias Baugerud og Tuva Sgrby



AVCO

e 33 ansatte

« Hovedkontor i Oslo
sentrum - avdelingskontor i
Drabak og Drammen

* Arbeider innen et bredt
spekter av rettsomrader,
bl.a. arbeidsrett,
kontraktsrett, fast eiendom

« Samarbeidsavtale med IF



Presenter Notes
Presentation Notes
Før vi går nærmere inn på dagens tema, ønsker vi å fortelle dere kort om AVCO. Vi er et advokatfirma med 33 ansatte. Vi har hovedkontor i Oslo sentrum, og avdelingskontor både i Drøbak og Drammen. 

Vi i AVCO arbeider innen en rekke rettsområdet, bl.a. arbeidsrett, kontraktsrett og fast eiendom. 

Vi har en samarbeidsavtale med IF, som innebærer at vi både bistår rådgivningssaker og tvistesaker under de vilkår som følger av Ifs forsikringsvilkår. Vi mottar ofte saker knyttet til sameier og borettslag, og det er positivt å se at sameier/borettslag benytter seg av forsikringen. Juridisk bistand er ikke aktuelt kun idet det har oppstått en rettslig tvist, men er også verdifullt for å sørge for at prosesser går riktig for seg og at man hindrer at konflikter oppstår. 


Agenda

« Hva er vedlikehold og vedlikeholdsansvar?

« Den enkelte seksjonseiers/andelseiers
vedlikeholdsansvar

» Borettslagets/sameiets vedlikeholdsansvar
« Konsekvenser av brudd pa vedlikeholdsansvar

kan styret beslutte, og hva ma bestemmes
rsmgté/generalforsamling?

« Kort om: reklamasjonsregler og foreldelse




Vedlikehold og
vedlikeholdsansvar

Hva er vedlikeholdsansvar, og hvem er ansvarlig?

NVCO



Hva er vedlikehold og vedlikeholdsansvar?

+ Vedlikehold: Arbeid som er ngdvendig for a opprettholde
tilstanden til en bygning/omrader og de tekniske
installasjonene i bygningen.

Hvem som er ansvarlig

kan veere regulert i
s Vedtektene og er regulert
| borettslagsloven og
eierseksjonsloven

» Vedlikeholdsansvar: Ansvaret for a sgrge for at nedvendige
vedlikeholdstiltak blir utfert og ansvaret for a bekoste
vedlikeholdet


Presenter Notes
Presentation Notes
Når man snakker om vedlikeholdsansvar for sameier og borettslag, er det viktig å kjenne til hva vedlikehold og vedlikeholdsansvar er. 

Først: Vedlikehold handler om arbeid som er nødvendig for å bevare bygningens tilstand, inkludert de tekniske installasjonene. Det er altså tiltak for å hindre forfall – ikke forbedringer eller oppgraderinger.

Så har vi vedlikeholdsansvar, som handler om hvem som faktisk har plikt til å sørge for at dette vedlikeholdet blir gjort – og hvem som må betale for det. Som vi kommer inn på straks, så har den enkelte seksjonseier/andelseier og sameiet/borettslaget ansvar for hver sine deler i et sameie/borettslag. 

Hvem som er ansvarlig for å utføre vedlikehold, og hva man er ansvarlig for, kan følge av vedtektene i sameiet/borettslaget. I tillegg gir eierseksjonsloven og borettslagsloven regler for vedlikeholdsplikten. Regelverket er i stor grad den samme for både borettslag og sameier, og derfor behandler vi dette sammen. 



Utgangspunktene

 Eierseksjonsloven/borettslagsloven

« Den enkelte seksjonseier/andelseier =
ansvar for egen boenhet

« Sameiet/borettslaget = alt som ikke er
den enkeltes ansvar, dvs. fellesarealer

« Vedtektene - kan avvike fra loven!

- Kan fordele ansvaret pa annen mate
enn loven legger opp til

« Vedtektene gar foran loven



Presenter Notes
Presentation Notes
Først går vi inn på utgangspunktene. 

I både sameier og borettslag gjelder det samme hovedprinsippet:
�	Den enkelte seksjonseier eller andelseier har ansvar for sin egen boenhet – altså det som bare de selv bruker.�	Alt annet, som fellesarealer, trapperom, tak, fasade og tekniske installasjoner, er sameiets eller borettslagets ansvar.

Selv om eierseksjonsloven og borettslagsloven gir noen klare utgangspunkter, er det mulig å avtale noe annet i vedtektene. Når det oppstår spørsmål om hvem som har vedlikeholdsansvaret – altså om det er den enkelte andelseier/seksjonseier eller sameiet/borettslaget, så er det første stedet man bør sjekke – vedtektene. 

Vedtektene kan: 
Gi seksjonseierne/andelseierne mer/mindre vedlikeholdsansvar enn det loven sier 
Fordele ansvar på en annen måte 

Hvis vedtektene har andre regler så går disse foran loven. 

Typiske tilfeller der vedtektene har en annen regulering, er for eksempel for terrasser og loft. Her avtales det ofte i vedtektene at selv om terrassen og loftet eksempelvis ikke er seksjonert til en bestemt boenhet, så er det denne boenheten som skal vedlikeholde dette området. 

I fortsettelsen fokuserer vi på utgangspunktene etter loven, dvs. at man må ha i mente at det kan være avtalt noe annet i hvert enkelt sameie/borettslag. 




Naermere om: den enkeltes
vedlikeholdsansvar

* Ansvaret knytter seg til selve boenheten til den enkelte

- Eierseksjonsloven § 32 - for sameier: «Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader péa
fellesarealene og andre bruksenheter forebygges, og slik at de ovrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten»

»  Seksjoneringsbegjeeringen

+ Borettslagsloven § 5-12 - for borettslag: «<Andelseigaren skal halde bustaden i forsvarleg stand»

» Strekker seg til a utfare vedlikehold som gjor at andre ikke
pafores skader eller urimelige ulemper

« Forsemmelser vil farst og fremst vaere andelseieren/seksjonseierens eget problem = redusert bostandard og

lavere verdi av boligen ved fremtidig salg

« Salenge vedlikeholdet er forsvarlig, kan sameiet/borettslaget ikke palegge vedlikehold


Presenter Notes
Presentation Notes
Nærmere om den enkeltes vedlikeholdsansvar 

I eierseksjonsloven § 32 står det at:�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.

Og i borettslagsloven § 5-12 finner vi tilsvarende:�Andelseigaren skal halde bustaden i forsvarleg stand.

Dette innebærer at den enkelte andelseier/seksjonseier har et personlig ansvar for å vedlikeholde sin egen boenhet. For eierseksjonssameier, som er ofte er seksjonert med tilleggsdeler, så omfatter ansvaret også tilleggsdeler til seksjonen. Dette betyr at dersom man har en balkong, bod eller loft som er knyttet til enheten så skal også dette vedlikeholdes av den enkelte. Hva som er en tilleggsdel til en seksjon fremgår av seksjoneringsbegjæringen. 

Dette er først og fremst en plikt til å sørge for at manglende vedlikehold ikke påfører andre andelseiere eller borettslaget skade eller urimelige ulemper. For eksempel kan ikke seksjonseier/andelseier dusje på et badegulv med en ødelagt membran dersom det kan føre til vannskader i underliggende leilighet. Man trenger derimot ikke å gjøre mer vedlikehold enn det som trengs for å forhindre skade – det betyr at om det er tilstrekkelig å installere dusjkabinett, så kan man ikke kreve at membranen byttes. 

Så lenge det mangelfulle vedlikeholdet ikke påfører andre skader eller urimelige ulemper, vil forsømmelser først og fremst være andelseiers eget problem i form av redusert bostandard og lavere verdi av boligen ved et framtidig salg. Så lenge vedlikeholdet er forsvarlig, kan borettslaget/sameiet som hovedregel ikke pålegge andelseier å treffe bestemte tiltak.





Naermere om: den enkeltes
vedlikeholdsansvar

« Opplisting i eierseksjonsloven/borettslagsloven

« Omfatter bl.a. («klare» tilfeller)
* Inventar i boenheten
« Apparater, for eksempel brannslukningsapparater
« Utstyr, som toalett, varmtvannsbereder, badekar og vasker
« Skap, benker, innvendige darer med karmer
 Listverk, skillevegger, tapet

* Vegg-, gulv- og himlingsplater

NVCO


Presenter Notes
Presentation Notes
I eierseksjonsloven og borettslagsloven opplistes en del forhold som den enkelte er ansvarlig for. Man kan dele opp dette i «klare» tilfeller og arbeider som er mer nyansert. 

Først  - «klare» tilfeller. 


Naermere om: den enkeltes
vedlikeholdsansvar

« Omfatter (men med presiseringer)

Rense sluk og holde

« Gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk avlgpsrer apne frem til
fellesledningen

* Rar, ledninger, sikringsskap fra og med farste — - S eoe A

hovedsikring eller inntakssikring o byfc?rf’;t'rﬂﬂéjgirf’”de

_ Reparasjon/vedlikehold,
 Vinduer og ytterdgrer men ikke utskifting av

vinduet eller ytterdgrene

* Vedlikehold av vatrom slik at lekkasjer unngas —— REeEITNeRIsaw
men gjelder tilsvarende


Presenter Notes
Presentation Notes
Videre, de ansvarsområdene som trenger mer forklaring og presisering, og der det ofte kan bli spørsmål om hvem som er ansvarlig. 


Sameiets /
borettslagets
vedlikeholdsansvar

« Alt som ikke er
andelseierens/seksjonseierens
vedlikeholdsansvar

« Skal utfaores slik at skader P
fellesarealene og de enkelte
boenhetene forebygges.

» Eierseksjonsloven %33 0g
borettslagsloven §

NVCO



Presenter Notes
Presentation Notes
Alt som ikke omfattes av den enkelte andelseierens eller seksjonseierens vedlikeholdsplikt, er det borettslaget eller sameiet som har ansvar for å vedlikeholde. Som vi kommer nærmere inn på, inkluderer dette blant annet bygningskonstruksjoner, felles rør- og ledningsnett, tak, fasade og andre felles installasjoner og arealer.

Vedlikeholdet skal utføres på en forsvarlig måte for å forebygge skader og unødvendig slitasje, både på fellesarealene og inne i de enkelte boenhetene. Godt og jevnlig vedlikehold er viktig for å bevare verdien av eiendommen og ivareta beboernes trygghet og trivsel.

Reglene om dette følger av eierseksjonsloven § 33 og borettslagsloven § 5-17.


Sameiets / borettslagets
vedlikeholdsansvar

« Omfatter bl.a.

« Utvendig og innvendig fellesarealer
* |Inne: gang, heis, felles boder og trappeoppganger
« Ute: gangveier, groantomrader, gjesteparkeringsplasser, lekeomrader

» Ansvar for bygningskroppen
« Reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, beerende veggkonstruksjoner
* Rar eller ledninger som er bygget inn i baerende konstruksjoner
« Utskifting av vinduer og ytterdgrer

* Felles installasjoner som gar giennom bruksenheter
» Felles rar, ledninger og kanaler

NVCO


Presenter Notes
Presentation Notes
Sameiets vedlikeholdsansvar knytter seg til utvendig og innvendige fellesarealer (dvs. inne og ute), ansvar for bygningskroppen og felles installasjoner. 

Bestemmelsen presiserer at sameiets vedlikeholdsplikt omfatter felles installasjoner som går gjennom bruksenhetene. Det betyr at sameiet ikke skal vedlikeholde den enkeltes rør og ledninger – dette hører til den enkelte. 


Praktiske eksempler — typiske
tvilstilfeller

 Vinduer

« Balkonger/terrasser

* |Innvendige vannrgar

 Elektriske installasjoner (sikringsskap, kabler)
» Dgrtelefon og callinganlegg

« Sprinkleranlegg
« Hageareal og uteplasser med eksklusiv bruksrett

NVCO


Presenter Notes
Presentation Notes
Vinduer 
Vinduer regnes som en del av fasaden, og er dermed sameiets/borettslagets ansvar. Samtidig ligger alminnelig vedlikehold til den enkelte. Vinduer er også ofte regulert i vedtektene. 

Balkonger/terrasser
Selve konstruksjonen (gulv, membran, bæresystem) er vanligvis sameiets/borettslagets ansvar, mens bruksoverflater som gulvbelegg, møbler og renhold er seksjonseierens/andelseierens ansvar. 
Også her kan vedtektene bestemme en annen løsning. 

Innvendige vannrør
Hvem har ansvaret når et rør brister inni en vegg? 
Felles stammer og hovedrør er sameiets/borettslagets ansvar, mens rør som går ut til felles vannrør er seksjonseierens ansvar 

Elektriske installasjoner
Installasjoner inne i boligen (for eksempel sikringsskap) er seksjonseierens/andelseierens ansvar. Felles inntak, hovedtavle og kabler frem til fordelingspunkt er sameiets/borettslagets ansvar. 

Dørtelefon og callinganlegg
Hele systemet anses som en felles installasjon som er sameiets/borettslagets ansvar 

Sprinkleranlegg 
Sameiets/borettslagets ansvar – da detter en felles installasjon 

Hageareal og uteplasser med eksklusiv bruksrett
Bruksrett til et areal gir ofte ansvar for vedlikehold og stell, men ikke for andre arbider som drenerig. Dette er også ofte regulert i vedtektene. 




Brudd pa vedlikeholdsplikten

» Erstatningsansvar ved mangelfull vedlikehold av
seksjonseier/andelseier

» For tap som pafares andre seksjonseiere/andelseiere (for eks skade
pa inventar)

 For tap som pafgres sameiet (for eks skade pa bygning/fellesareal)
* Faglger av eierseksjonsloven § 34 og borettslagsloven § 5-15

» Erstatningsansvar ved mangelfullt vedlikehold av
sameiet/borettslaget

» For tap som pafares seksjonseiere/andelseiere (for eks skade pa
inventar)

« Begrensninger i ansvaret (indirekte tap) I\VCO


Presenter Notes
Presentation Notes
Når vedlikehold blir forsømt – enten av den enkelte beboer eller av styret – kan det få økonomiske konsekvenser. Dette reguleres av erstatningsreglene i både eierseksjonsloven og borettslagsloven.


Når seksjonseier eller andelseier forsømmer vedlikeholdet:�Dersom manglende vedlikehold i en boenhet fører til skader på fellesarealer, bygningen eller andre leiligheter, kan den ansvarlige måtte betale erstatning.�– For eksempel: En eier unnlater å utbedre en lekkasje på badet, som etter hvert fører til vannskader i etasjen under. Da kan den som blir rammet kreve erstatning, både for selve skaden og for eventuell skade på inventar.�Dette følger av eierseksjonsloven § 34 og borettslagsloven § 5-15.

2. Når sameiet eller borettslaget forsømmer vedlikeholdet:�Hvis det er felleskapet – altså styret eller forretningsfører – som har forsømt sitt vedlikeholdsansvar, kan beboerne kreve erstatning for tap de lider.�– Et eksempel her kan være at en lekkasje fra felles tak ikke utbedres i tide, og det fører til skade på innbo hos en seksjonseier


3. Begrensninger i erstatningsansvaret:�Det er verdt å merke seg at erstatningsansvaret har grenser. I utgangspunktet er det direkte økonomisk tap som kan kreves dekket – altså typisk utgifter til reparasjon eller erstattet innbo. Indirekte tap – som tapt leieinntekt eller redusert bruksverdi – dekkes normalt ikke.


Beslutning om vedlikehold

Hva kan styret beslutte vs. hva ma fellesskapet veere enige om?

NVCO


Presenter Notes
Presentation Notes
Som vi har sett i gjennomgangen, har både den enkelte og fellesskapet et ansvar for å vedlikeholde eiendommen. For sameiets/borettslagets vedlikeholdsansvar er det ofte styret som iverksetter vedlikehold. De vedlikeholdsarbeider som styret iverksetter, medfører ofte konsekvenser for den enkelte i form av enten økte felleskostnader eller innskudd. 

Spørsmålet som da oppstår ofte er hva styret kan bestemme av vedlikehold, mens hva krever det at fellesskapet er enige om?

Dette er viktig – særlig når det er snakk om større kostnader, endringer i bygningsmessig utforming, eller tiltak som går ut over vanlig vedlikehold.





Styret og arsmoatet/
generalforsamlingen

» Styret har beslutningsmyndighet

» Beslutningsmyndigheten strekker
seg;l kun til det som ikke ligger til
andre organer (for eks.
arsmgtet/generalforsamlingen)

. Arsmatet/generalforsamIingen er
den gverste myndigheten i
sameiet/boretislaget

 Storre avgjorelser krever 2/3 flertall
| arsmgte/generalforsamling

NVCO



Presenter Notes
Presentation Notes
Siden styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av sameiets/borettslagets anliggende, kan styret ta beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer (eks årsmøte). 

Samtidig kan ikke styret bestemme alt – det er årsmøtet/generalforsamlingen som er sameiets/borettslagets øverste organ, og flere avgjørelser ligger til årsmøtet/generalforsamlingen å bestemme. 



Et skille

Styret kan beslutte alminnelig
vedlikehold og forvaltning
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Ombygging, pébygginlg eller andre
endringer av bebyggelsen eller tomten
som ikke er vanlig forvaltning eller
nadvendig vedlikehold = krever 2/3
flertall pa generalforsamling/arsmote
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Ofte sparsmal om hva som er vanlig
\ée%lthkehold, og hva som gar ut over
ette

Ma vurderes konkret

Kostnaden er ikke avgjerende



Presenter Notes
Presentation Notes

Styret har som hovedregel ansvar for å beslutte og gjennomføre alminnelig vedlikehold og forvaltning.

Hva som er «vanlig forvaltning og vedlikehold» må avgjøres skjønnsmessig utfra sameiets størrelse og tiltakets karakter. Det som er å anse som forvaltning og vedlikehold i ett sameie trenger ikke være det i et annet. Samtidig kan man på generelt grunnlag si at arbeider som gir en standardheving «normalt» vil gå ut over vanlig vedlikehold. 

Så fort vi beveger oss over i ombygging, påbygging eller andre større endringer av bebyggelsen eller uteområdene – altså tiltak som ikke er vanlig vedlikehold eller nødvendig forvaltning – kreves det et vedtak med minst 2/3 flertall i årsmøtet eller generalforsamlingen. 

Det er ikke prislappen som bestemmer hva som er vedlikehold og hva som overstiger dette – det er selve tiltaket som er avgjørende. 



Vanlig vedlikehold og forvaltning -
eksempler

» Maling av fasader eller oppganger

 Bytte ragrforinger

» Vedlikehold av heis, brannvern og ventilasjon

* Rengjaring, snabrgyting og hagearbeid

* L gpende avtaler om vaktmestertjenester, forsikring, stram
* Ngdvendige utbedringer

NVCO


Presenter Notes
Presentation Notes
Eksempler på hva som normalt regnes som vanlig vedlikehold. 


Tiltak som gar ut over vanlig
vedlikehold

« Endre bygningen slik at den oppfyller krav til universell
utforming

» Etablering av solceller
« Etablere nye balkonger eller innglassing av eksisterende
» Fasadeendringer

NVCO


Presenter Notes
Presentation Notes
Eksempler på tiltak som normalt overstiger vanlig vedlikehold eller forvaltning. 


Praktiske eksempler

« Bytte/rehabilitere vinduer, derer, tak
og fasade

« Dersom det ikke opprettholder dagens
s’%anqcard og ngdvendig med bytte =
styre

« Nye vinduer/darer, men enkelte gnsker
andre t?/pe vinduer/dgrer =
generalforsamling/arsmgate

« Endringer av fasaden som falge av bytte
av eks.vinduer =
generalforsamling/arsmote



Presenter Notes
Presentation Notes
Over til noen praktiske eksempler 

Vinduer


Praktiske eksempler
forts.

« Oppgradering av fellesareal

« Dersom fellesarealet ikke
oppfyller dagens standard =
styret

« Omgjering av fellesareal til
annet formal (eks. lekeplass til
parkeringsplass) =
generalforsamling/arsmate




Finansiering av vedlikehold

* Nadvendig vedlikehold = styret kan beslutte laneopptak

- Arsmatet kan overprave beslutningen — krav om innskudd fra
hver andelseier/seksjonseier i stedet for

 Vedlikeholdsplan - sikrer forutsigbarhet for styret og eierne

 Vedlikeholdsfond — ma besluttes pa
arsmoate/generalforsamling

NVCO


Presenter Notes
Presentation Notes
Eksempler på tiltak som normalt overstiger vanlig vedlikehold eller forvaltning. 


Oppsummert

* Den enkelte er ansvarlig for vedlikehold i egen andel/seksjon

« Sameiet/borettslaget er ansvarlig for det den enkelte ikke er
ansvarlig for

* Noen grensetilfeller

 Erstatningsansvar ved manglende vedlikehold — bade for
sameilet og den enkelte

« Styret kan beslutte tiltak som innebeerer «vanlig vedlikehold
og forvaltning»

« @Qvrige beslutninger krever 2/3 flertall fra
arsmatet/generalforsamlingen

NVCO



Sparsmal?

NVCO

Aurlien Vordahl & Co


Presenter Notes
Presentation Notes
Noen spørsmål før vi går over til å kommentere kort reklamasjon og foreldelse? 


Kort om: reklamasjon og
foreldelse

Et to-sporet system

NVCO


Presenter Notes
Presentation Notes
Det neste vi skal si litt om avslutningsvis, og som er svært relevant for både sameier og borettslag er reklamasjon og foreldelse. Ofte ser vi at det har oppstått forhold i sameier og borettslag som gir grunnlag for å eksempelvis kreve erstatning. Kanskje man har hatt en håndverker inne for å utføre vedlikeholdsarbeid på fasade, men så er jobben dårlig utført. 


Reklamasjon og foreldelse

Ved avtaler om tjenester eller kjgp

« Ma reklameres «innen rimelig tid» fra man oppdaget mangelen, og senest
innen 5 ar

« Dersom for sen reklamasjon = kravet kan ga tapt

| tillegg - foreldelse

« Krav foreldes tre ar etter at misligholdet inntrer, dvs. fra arbeidene ble
utfort

« Tilleggsfrist pa ett ar dersom man manglet kunnskap om kravet

« Avbrytes ved erkjennelse og sgksmal

Konsekvens av forskjellige frister
« Krav kan foreldes selv om man er innenfor reklamasjonstiden
« Viktig a veere obs pa!

NVCO



Takk for oppmerksomheten!

Tuva Sorby Matias Baugerud
senioradvokat Advokat / Assosiert partner

NVCO

Aurlien Vordahl & Co
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