1.

Vedtekter
for Bjerregaardsgates Boligselskap A/S, org.nr. 921768435

Endret pa ordinzr generalforsamling 19. mai 2016

Endret pa ordinzr generalforsamling 22. mai. 2012

Endret pa ordinzr generalforsamling 23. mai 2011
Vedtatt pa ekstraordineer generalforsamling 23.august 2006.

Innledende bestemmelser

1.1. Formal

1.2.

2.1.

2-2

2-3.

Bjerregaardsgates Boligselskap A/S er et boligselskap som har til formal & skaffe
aksjeeierne bruksrett til egen bolig i selskapets eiendom (borett) og a drive virksomhet
som star i sammenheng med denne.

Forretningskontor, forretningsfarsel og tilknytningsforhold
Selskapet ligger i og har forretningskontor i Oslo kommune.

Aksjekapital og aksjeeiere

Aksjer og og aksje-eiere
(1)  Selskapets aksjekapital er pa kr 519.600,- fordelt pa 5 196 aksjer a
kr 100,-.

(2)  Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan vaere aksjeeiere i
selskapet. Ingen kan eie flere aksjer enn de som gir borett til en
bestemt bolig.

(3)  Aksje-eierne skal fa utlevert et eksemplar av selskapets vedtekter.

Sameie i aksjer
1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameiere i aksjer.

(2) Dersom flere eier aksje(r) sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en
eller flere av sameierne ikke bor i boligen, jf vedtektenes punkt 3-2.

Overfgring av aksjer og godkjenning av ny aksjeeier
Q) En aksjeeier har rett til & overdra sin(e) aksje(r), men erververen ma
godkjennes av selskapet for at ervervet skal bli gyldig overfor selskapet.

(2) Selskapet kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal
nekte godkjenning dersom ervervet vil veere i strid med punkt 2 i
vedtektene. Samtykke kan bare nektes nar det foreligger saklig grunn for
det. Samtykke kan ikke nektes ved eierskifte ved arv eller pa annen mate
nar erververen er den tidligere eiers personlige narstaende eller slektning i
rett opp- eller nedstigende linje.

3 Nekter selskapet & godkjenne erververen som aksjeeier, ma melding om
dette komme frem til erververen senest 20 dager etter at seknaden om
godkjenning kom frem til selskapet. | motsatt fall skal godkjenning regnes
som gitt.
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3-1

(4)

Erververen har ikke rett til & bruke boligen far godkjenning er gitt eller det
er rettskraftig avgjort at erververen har rett til a erverve aksjen(e).

Borett og bruksoverlating

Boretten

1) Hver aksjeeier gis enerett til & bruke en bolig i selskapet og rett til & nytte
fellesarealer til det de beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i
samsvar med tiden og forholdene.

2 Aksjeeieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformal uten styrets
samtykke.

3) Aksjeeieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbgrlig
aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller
ungdvendig mate veere til skade eller ulempe for andre aksjeeiere.

4) En aksjeeier kan med styrets godkjenning gjennomfare tiltak pa eiendommen
som er ngdvendig pa grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen.
Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.

(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er
vedtatt forbud mot dyrehold, kan styret etter seknad samtykke i at brukeren av
boligen holder dyr dersom gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til
ulempe for de andre brukerne av eiendommen.

3-2  Bruksoverlating

(1)  Aksjeeieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til
andre.

(2)  Med styrets godkjenning kan aksjeeierne overlate bruken av hele

boligen dersom;

- aksjeeieren selv eller aksjeeierens ektefelle eller slektning i rett opp-
eller nedstigende linje eller fosterbarn av aksjeeieren eller ektefellen,
har bodd i boligen i minst ett av de siste to arene. Aksjeeieren kan i
slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre ar.

- aksjeeieren skal vaere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdanning,
militeertjeneste, sykdom eller andre tungveiende grunner.

- et medlem av brukerhusstanden er aksjeeierens ektefelle eller slektning
I rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av aksjeeieren eller
ektefelle

- det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens
8 68 eller husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd.

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig

grunn til det.

Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt aksjeeier.

Har selskapet ikke sendt svar pa skriftlig ssknad om godkjenning av

bruker innen en maned etter at sgknaden har kommet frem til
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4.1.

selskapet, skal brukeren regnes som godkjent.

(3)  Aksjeeier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre
uten godkjenning.

(4)  Owverlating av bruken reduserer ikke aksjeeierens plikter overfor selskapet.

Vedlikehold

Aksjeeierens vedlikeholdsplikt

1)

@)

3)

(4)
()

(6)

Den enkelte aksjeeier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som
harer boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som egne vinduer,
verandaderer, rgr, sikringsskap fra og med farste hovedsikring/inntakssikring,
ledninger med tilbehgr, radiatorer, varmekabler, inventar, utstyr inklusive
vannklosett og vask, apparater og innvendige flater. Vatrom ma brukes og
vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas. Lufteventiler, kanaler (naturlig
ventilasjon) ma ikke tettes igjen eller bygges inn. Aksjeeiere plikter a falge
vedlikeholdsinstruksen som ligger pa hjemmesiden blant annet for balkonger
0g bad.

Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjoner og utskifting av slikt som
egne vinduer, verandadgrer, rar, sikringsskap fra og med farste
hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, radiatorer, varmekabler,
inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, sluk, varmtvannsbereder og
vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater,
skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dgrer med karmer.

Ved utskifting av egne vinduer og verandadgrer skal de nye vinduer og darer
veere av samme utseende og utforming som de eksisterende slik at gardens
fasade bevarer et ensartet preg. Styret kan i denne anledning gi slike palegg
som er ngdvendige for & ivareta estetiske og funksjonelle hensyn.

Aksjeeieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig
kloakkledning bade til og fra egen vannlas/sluk og frem til Selskapets felles-
/hovedledning. Aksjeeieren skal ogsa rense eventuelle sluk pa verandaer,
balkonger og lignende.

Aksjeeieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade
pafert ved innbrudd og uveer.

Aksjeeieren er selv ansvarlig for apparater, innretninger eller konstruksjoner
som han lar oppfare eller installere i boligen, herunder innkassinger av
innvendige rer. Dersom felles vedlikehold gjer det ngdvendig a fjerne, rive
eller gjare forandringer i slike apparater, innretninger eller konstruksjoner vil
selskapet bare kostnadene med a rive eller forandre dem, mens aksjeeieren
selv er ansvarlig for eventuell remontering eller gjenoppfering etterpa.
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(7)

(8)

9)

Oppdager aksjeeieren skade i boligen som selskapet er ansvarlig for & utbedre,
plikter aksjeeieren straks a sende melding til selskapet.

Dersom aksjeeieren forssmmer sin vedlikeholdsplikt slik at det oppstar skade
eller fare for skade pa andre boenheter eller pa fellesarealene kan styret
palegge aksjeeieren a treffe de tiltak som er ngdvendige for a avverge skade
eller fare og om nagdvendig selv besgrge de ngdvendige tiltak truffet for
aksjeeierens regning.

Selskapet og andre aksjeeiere kan kreve erstatning for tap som
folger av at aksjeeieren ikke oppfyller pliktene sine, jf. borettslagslovens
88513 0g 5 - 15.

4.2.  Selskapets vedlikeholdsplikt

1)

(@)

3)

(4)

()

Selskapet skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i

forsvarlig stand sa langt plikten ikke ligger pa aksjeeierne. Skade pa bolig eller
inventar som tilhgrer selskapet, skal selskapet utbedre dersom skaden falger av
mislighold fra en annen aksjeeier.

Felles rar, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom
boligen, skal selskapet holde ved like. Selskapet har rett til & fare nye slike
installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for
aksjeeieren.

Selskapets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av ytterdgrer til boligen,
reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner, samt
rar eller ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner med unntak av
varmekabler.

Aksjeeieren skal gi adgang til boligen slik at selskapet kan utfgre sin
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og
utfgring av arbeid skal gjennomfares slik at det ikke er til ungdig ulempe for
aksjeeieren eller annen bruker av boligen.

Aksjeeieren kan kreve erstatning for tap som fglge av at selskapet ikke
oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens § 5 — 18.

4.3. Bygningsmessige endringer

(1) Aksjeeier kan etter skriftlig seknad, og med styrets forutgaende skriftlige samtykke
foreta bygningsmessige endringer i sin bolig som gar utover vanlig vedlikehold.

(2) Bygningsarbeider i aksjeeiers regi skal ikke i ungdvendig eller urimelig grad veere
andre beboere til ulempe med stay, trafikk, hensetting av bygningsmaterialer og
avfall, eller annet.
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4.4,

©)

(4)

()

(6)

(")

Styret kan i denne anledning gi slike palegg til aksjeeier som anses saklige og
rimelige for & ivareta boligselskapets interesser og hensynet til de gvrige beboere.

Serlig aktsomhet skal utvises i forbindelse med inngrep i baerende konstruksjoner og
vatrom og annet som medfarer szrlig risiko for skade pa andre boenheter eller
fellesarealene. Alle vatromsarbeider skal utfgres av kvalifiserte handverkere og i
samsvar med til enhver tid gjeldene vatromsnorm.

Dersom bygningsarbeidene krever tillatelse fra offentlig bygningsmyndighet er
aksjeeieren selv ansvarlig for a innhente slik tillatelse. Arbeider kan ikke igangsettes
far slik tillatelse foreligger.

Aksjeeieren star ansvarlig for byggearbeidene overfor bygningsmyndighetene,
boligsaksjeselskapet og andre beboere. For skade pa andre aksjeeieres bolig eller pa
fellesarealene hefter aksjeeieren etter reglene i borettslagsloven § 5-13 og 5-15 og
alminnelige erstatningsrettslige regler. Aksjeeieren hefter i denne anledning ogsa for
feil som er begatt av noen som handler pa vegne av ham, slik som handverkere og
andre hjelpesmenn, herunder tekniske konsulenter og arkitekt.

Det er ikke tillatt & montere innretninger pa fasaden eller balkongene. Med
innretninger menes for eksempel skillevegger, terrassebord, blomsterkasser, fliser og
antenner m.m. Styret kan besgrge innretninger montert i strid med denne bestemmelse
fjernet, samt palegge aksjoneerene a dekke eventuelle kostnader ved fjerning.
Monteringer i strid med denne bestemmelse kan gjgre beboer gkonomisk ansvarlig for
tap av garantier eller reklamasjonsrett. Montering av utebelysning skal godkjennes av
styret samt at montering kun kan utfgres pa yttervegg og ikke i taket (ballongdekket)
eller pa balkongens brystninger av fagkyndig personell.

Forsikrings-bestemmelser.
(1) Boligaksjeselskapets styre tegner forsikring som dekker  boligaksjeselskapets
behov.

Boligaksjeselskapets fellesforsikring skal minst dekke fglgende

omrader:

a) Bygningsforsikring m/pabudsforsikring for alle gards- og
bruksnummer.

b) Tap av felleskostnader

C) Styreansvar

d) Rettshjelp

e) Arbeidsmaskinforsikring

(2) Beboeren har selv ansvaret for a dekke sitt inventar og lgsgre med

3)

egen forsikring (hjemforsikring). Skade pa innbo og lgsgre dekkes
ikke av boligaksjeselskapets huseierforsikring, og ma dekkes i sin
helhet av beboeren eller dennes forsikrings-selskap.

Beboeren har plikt til & begrense skadeforlgp som vil kunne utlgse et

erstatningstilfelle pa boligaksjeselskapets forsikring, enten han selv
har forarsaket skaden eller avdekker at slik skade er i ferd med a skje.
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(4)

()

(6)

5.1

5.2

5.3.

6.1.

Beboeren plikter & la alt arbeid i leiligheten som krever autorisasjon,
for eksempel ragrleggerarbeid, arbeid med det elektriske anlegget,
bygningsmessige endringer som kan svekke barekonstruksjonene, bli
utfart av autoriserte firmaer med ansvarsforsikring.

Beboeren plikter & holde leiligheten oppvarmet pa en slik mate at
frostsprengninger unngas.

Alle egenandeler eller reparasjonskostnader som matte bli pafart
Boligaksjeselskapet som felge av at beboeren ikke har oppfylt kravene
i dette punkt vil bli belastet beboeren.

Boligaksjeselskapet plikter & oppfylle kravene i gjeldende
brannforskrifter. Dette medfarer blant annet at alle boenheter skal ha
minst en regyvarsler og et brannslukningsapparat ABE KI.3 (6 kg). Den
enkelte beboer plikter & pase at utstyret er tilstede og i funksjonsdyktig
stand.

| saker som utlaser boligselskapets forsikring og hvor skaden skyldes
uaktsomhet eller manglende vedlikehold ogsa pa faste installasjoner
og integrert inventar, har styret fullmakt til & vurdere hvorvidt
egenandelen skal belastes aksjoner eller boligselskapet

Palegg om salg og fravikelse

Mislighold

Aksjeeierens brudd pa sine forpliktelser overfor selskapet utgjer
mislighold. Som mislighold regnes blant annet manglende betaling av
felleskostnader, forsgmt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating
av bruk og brudd pa husordensregler.

Palegg om salg

Hvis en aksjeeier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter,

kan selskapet palegge vedkommende a selge aksjen(e), jf borettslagslovens § 5-22
farste ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir
selskapet rett til & kreve aksjen(e) solgt.

Fravikelse

Medfarer aksjeeierens eller brukerens oppfarsel fare for gdeleggelse eller
vesentlig forringelse av eiendommen, eller er aksjeeierens eller brukerens
oppfarsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes gvrige
aksjeeiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.

Felleskostnader og pantesikkerhet
Felleskostnader

1) Felleskostnadene betales hver maned. Selskapet kan endre felleskostnadene
med en maneds skriftlig varsel.
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(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer aksjeeieren den til en
hver tid gjeldende forsinkelsesrenter etter lov av 17.desember 1976 nr. 100.

6.2.  Selskapets pantesikkerhet
For krav pa dekning av felleskostnader og andre krav fra selskapsforholdet har
selskapet panterett i aksjen(e) foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en
sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa tidspunktet da
tvangsdekning besluttes gjennomfart.

7. Styret og dets vedtak

7.1. Styret
(1) Selskapet skal ha et styre som skal besta av styreleder og 2 til 4
styremedlemmer med 1 til 3 varamedlemmer.

(2)  Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar. Varamed
lemmer velges for ett ar. Styreleder, styremedlemmer og varamedlemmer kan
gjenvelges.

(3)  Styreleder behgver ikke veere aksjoneer i selskapet. Styremedlemmer,
varamedlemmer og medlemmer av valgkomitéen skal vaere aksjonarer i
selskapet, dog slik at ogsa boende ektefelle eller samboer av aksjonaerer er
valgbare til et slikt verv.

(4)  Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger
styreleder ved serskilt valg.

(5) Etter innstilling fra styret velger generalforsamlingen valgkomité bestaende av
leder og 2 medlemmer. Valgkomité velges for 1 ar.
Medlemmer av valgkomiteen kan gjenvelges.
7.2 Styrets oppgaver
(1)  Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og
generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjgrelser som ikke i loven
eller vedtekter er lagt til andre organer.

(2)  Styrelederen skal sgrge for behandling av aktuelle saker som hgrer inn under
styret. Styremedlemmene kan kreve at styret behandler bestemte saker.

(3)  Styret skal fare protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av
de fremmgtte styremedlemmene.

7.3. Styrets vedtak
(1) Styret er vedtaksfagrt nar mer enn halvparten av alle

styremedlemmene er til stede eller deltar i styrebehandlingen. Vedtak kan
treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene.
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74.

8.1.

8.2.

8.3.

(2)

Star stemmene likt, gjgr matelederens stemme utslaget. De som stemmer for et
vedtak som innebzrer en endring, ma likevel utgjere minst en tredjedel av alle
styremedlemmene.

Styret kan ikke uten generalforsamlingsvedtak med simpelt flertall fatte vedtak
om:

1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten
som etter forholdene i selskapet gar ut over vanlig forvaltning og
vedlikehold.

2. a ke antall aksjer eller a knytte aksjer til boliger som tidligere har veert

benyttet til utleie, jf. aksjeloven § 2-2 (1) nr. 4

salg eller kjgp av fast eiendom, eller av aksjebolig i selskapet

4. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig
forvaltning.

5. andre tiltak som gar utover vanlig forvaltning, nar tiltaket farer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for selskapet pa mer enn kr 1 mill.

.

Representasjon og fullmakt
Styreleder og ett styremedlem i fellesskap representerer selskapet utad og tegner dets

navn.

Generalforsamlingen

Myndighet
Gjennom generalforsamlingen utever aksjeeierne den gverste myndighet i selskapet.

Tidspunkt for generalforsamling

1)
)

Ordiner generalforsamling skal holdes hvert r innen utgangen av juni.

Styret kan bestemme at det skal innkalles til ekstraordinaer generalforsamling.
Styret skal innkalle til ekstraordiner generalforsamling nar revisor eller
aksjeeiere som representerer minst en tidel av aksjekapitalen, skriftlig krever
det for & fa behandlet et bestemt angitt emne. Styret skal sgrge for at
generalforsamlingen holdes innen en maned etter at kravet er fremsatt.

Innkalling til generalforsamling

1)

(2)

(3)

Generalforsamlingen innkalles ved skriftlig henvendelse til alle aksjeeiere
med kjent adresse. Innkallingen skal veere sendt senest en uke far mgatet skal
holdes. Tid og sted for mgtet skal angis.

Innkallingen skal bestemt angi de saker som skal behandles pa
generalforsamlingen. Forslag om & endre vedtektene skal angis i innkallingen.

En aksjeeier har rett til & f behandlet spgrsmal pa generalforsamlingen som

han eller hun melder skriftlig til styret i sa god tid at det kan tas med i
innkallingen. Har innkallingen allerede funnet sted, skal det sendes ut ny
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8.4.

8.5.

8.6.

8.7.

9.1.

9.2.

innkalling dersom det er minst en uke igjen til generalforsamlingen skal
holdes.

Saker som skal behandles pa ordinar generalforsamling
- Godkjenning av arsberetning fra styret.
- Godkjenning av arsregnskap.
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer
- Fastsetting av godtgjerelse til styret.
- Andre saker som er nevnt i innkallingen.

Mateledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen
velger en annen mateleder. Mgtelederen skal sgrge for at det fores protokoll fra
generalforsamlingen.

Stemmerett og fullmakt.

Hver aksjeeier har en stemme pa generalforsamlingen. For aksjer med flere eiere kan
det bare avgis en stemme.

Hver aksjeeier kan mgte ved fullmektig pa generalforsamlingen.

Vedtak pa generalforsamlingen
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 8-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen
fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

(2)  Med unntak som felger av aksjeloven eller vedtektene her fattes  alle
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte
stemmer. Ved valg anses den eller de valgt som far flest stemmer.

(3)  Stemmelikhet avgjares ved loddtrekning.
Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern
Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandling eller avgjgrelsen av sparsmal
som har slik serlig betydning for egen del eller for noen nerstaende at
medlemmet ma anses for & ha fremtredende personlig eller gkonomisk
serinteresse i saken.

2 Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemming
pa generalforsamlingen om sgksmal mot seg selv eller om eget ansvar overfor
selskapet, og heller ikke om sgksmal mot andre eller andres ansvar dersom han
eller hun har en vesentlig interesse i saken som kan veere stridende mot
selskapets.

Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller andre som etter aksjelovens

88 6-30 til 6-32 representerer selskapet kan ikke treffe beslutning eller foreta noe som
er egnet til & gi visse aksjeeiere eller andre en urimelig fordel pa andre aksjeeieres eller
selskapets bekostning.
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10.

10.1.

10.2.

10.3.

Vedtektsendringer, forholdet til aksjeloven og borettslagsloven
0g opplasning

Vedtektsendringer
Endringer i selskapets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen.

Beslutningen krever tilslutning fra minst to tredjedeler av sa vel de avgitte stemmer
som av den aksjekapitalen som er representert pa generalforsamlingen.

Forholdet til aksjeloven og borettslagsloven

Dersom ikke annet fglger av vedtektene gjelder reglene i lov om aksjeselskaper av
13.06.1997 nr. 44 og lov om borettslag av 06.06.2003 nr. 39 88§ 1-5, 4-2, kapittel 5 og
omdanningsreglene i

§ 13-5.

Opplasning
Ved en eventuell opplgsning av selskapet skal overskudd fordeles i samsvar med de

underliggende verdiene til boligene.

Oslo 19. mai 2016
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