Vedtekter for borettslaget Veitvedt
Hageby

Vedtatt i ekstraordinzer generalforsamling 23. februar 1962. Endret i ekstraordinaer generalforsamling 29. mars
1976, i ekstraordinaer generalforsamling 6. desember 1977, i ordinaer generalforsamling 25. mars 1985, i
ekstraordinaer generalforsamling 23. oktober 1991, i ordinaer generalforsamling 31. mars 1998, i ekstraordinaer
generalforsamling 25. oktober 2005, i ordinaer generalforsamling 25. mars 2009, i ordinzer generalforsamling
14. april 2010, i ordinzer generalforsamling 8. april 2014, i ordinaer generalforsamling 31. mars 2016, i ordinzer
generalforsamling 12. mars 2018, i ordinaer generalforsamling 14. mars 2019 og i ordinaer generalforsamling
16. juni 2021.

§ 1. Navn, formal og forretningskontor

Borettslaget Veitvedt Hageby er et andelslag hvor medlemmene ikke har personlig ansvar for lagets
forpliktelser overfor tredjemann. Borettslagets formal er a skaffe andelseierne bolig ved a overta og
administrere de ferdige bygg pa festet tomt, gnr. 89 bnr. 7 i Oslo og & leie ut boliger til andelseierne.
Borettslagets forretningskontor er i Oslo.

Laget har dessuten som formal a fgre opp andre bygg enn boligbygg (herunder garasjer) nar de skal
nyttes til felles formal for andelseierne, eller nar utleie av lokalene i slike bygg skal skje i
sammenheng med lagets gvrige virksomhet.

§ 2. Andeler og andelseiere

Borettslaget bestar av 326 andeler. Hvert medlem har tegnet en andel palydende kr. 50,-, som ikke
gir utbytte. Ingen kan eie mer enn én andel.

Bare fysiske personer kan vaere andelseiere i borettslaget

Register over hjemmel til borettslagets andeler og panteheftelser i disse, fgres av det offentlige
borettslagsregisteret.

§ 3. Overfgring av andel

En andelseier har rett til & overdra sin andel nar ikke annet er bestemt i vedtekter eller i lov.
Overdragelsen skjer ved registrering i borettslagsregisteret.

Den som erverver en andel ma godkjennes av styret for at ervervet skal bli gyldig overfor laget.
Godkjennelsen ma foreligge for innflytting kan finne sted.

Styret kan delegere godkjennelsesmyndigheten.

Godkjennelse skal nektes dersom ervervet er i strid med vedtektene eller lov om borettslag.
Godkjennelse kan ellers bare nektes nar det er saklig grunn til det. Nektes godkjenning skal bade
selger og kjpper gis skriftlig melding om dette innen 20 dager fra sgknad ble mottatt.

I meldingen skal gis opplysning om grunnen til avslaget og at dette er endelig dersom sgksmal ikke
blir reist innen 30 dager etter at meldingen er mottatt.



Hvis styret ikke gir melding innen fristen, er erververen a anse som godkjent. Godkjenning kan
trekkes tilbake innen ett ar dersom opplysninger av betydning for godkjenningen er uriktige eller
holdt tilbake, og erververen har eller burde hatt kjennskap til dette.

For arbeid med eierskifte og evt. godkjenning, kan borettslaget ved forretningsfgrer kreve et
vederlag pa fire ganger rettsgebyret av den som avhender andelen.

§ 4. Boretten

Hver andel gir enerett til bruk av én bolig i laget og rett til & nytte fellesarealet til det de er vanlig
brukt til.

Boretten ma ikke nyttes slik at det er til ungdig eller urimelig skade eller ulempe for andre.

Fellesanleggene ma ikke nyttes slik at andre hindres i den bruk av anleggene som er avtalt eller
forutsatt.

Andelseieren kan si opp boretten med frist pd minst 6 maneder, jfr. borettslagsloven §5-21.

Med godkjenning fra styret kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre for opptil tre
ar dersom andelseieren selv eller en person som er medlem av husstanden og som er andelseierens
ektefelle, samboer eller slektning i rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn, har bodd i
boligen i minst ett av de siste to arene. Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir
saklig grunn til det. Godkjenning kan alltid nektes dersom brukeren selv ikke kunne blitt andelseier,
eller tidligere er blitt nektet dette.

Andelseieren kan ellers med godkjenning fra styret overlate bruken av hele boligen dersom:

1. Andelseieren er en juridisk person, eller

2. Andelseieren skal veere borte midlertidig som fglge av arbeid, utdanning, militeertjeneste, sykdom
eller andre tungtveiende grunner, eller

3. Minst én av husstandsmedlemmene som overtar bruken, er andelseierens ektefelle eller
slektning i rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller dennes ektefelle,
eller

4. Det gjelder bruksrett som noen har krav pa etter ekteskapsloven § 68 eller
husstandsfelleskapsloven § 3 andre ledd

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det. I tilfellene som er
nevnt i punktene 1 til 4, kan godkjenning nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier, jfr.
borettslagsloven § 4-4.

En andelseier som selv bor i boligen, kan overlate bruken av deler av boligen til andre.

Ved vurderingen av om det foreligger saklig grunn, har styret rett til 3 kreve fremlagt opplysninger
om den eller de som skal overta bruken av boligen. Har laget ikke sendt svar pa en skriftlig sgknad
om godkjenning av ny bruker av boligen innen én maned etter at sgknaden er kommet til laget, skal
brukeren regnes som godkjent.

§ 5. Andelseiers vedlikeholdsplikt

Andelseieren skal holde boligen i forsvarlig stand og plikter selv a sgrge for forsvarlig indre
vedlikehold. Styret eller den det bemyndiger har rett og plikt til a foreta inspeksjon av leilighetene og
kan palegge andelseieren a utbedre eventuelle skader eller om ngdvendig la skaden bli utbedret for
andelseierens regning.



Andelseieren skal vedlikeholde innside av ytterdgrer, vinduer, alle innvendige rgr, ledninger og annet
inventar, utstyr, apparater og innvendige flater i boligen. Innsiden av balkongene skal ogsa
vedlikeholdes av andelseieren.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa ngdvendig reparasjon eller utskiftning av rgr, ledninger, inventar,
utstyr, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skaper,
benker og innvendige dgrer og vinduer med karmer, men ikke utskiftning av opprinnelige vinduer og
opprinnelige ytterdgrer til boligen, eller reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner og rgr eller ledninger som er bygget inn i baerende konstruksjoner. Andelseier
har ansvar for vedlikehold og utskiftning av sluk.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade.

Unnlatelse av a foreta det vedlikehold som er ngdvendig for a bevare eiendommens verdi eller a
avverge ulemper er a anse som mislighold av andelseierens forpliktelser overfor borettslaget, og kan
medfg@re erstatningsansvar, jfr. borettslagsloven § 5-15.

Andelseier er ansvarlig for at de arbeider han/hun skal utfgre er i samsvar med de til enhver tid
gjeldende forskrifter, og at arbeidene holder god handverksmessig standard.

Andelseierne plikter ogsa sgrge for at det areal som er blir tillagt dennes leilighet holdes ryddig og
stelt og vedlikeholdt. Andelseier har vedlikeholdsplikt for alle tiltak og installasjoner utendgrs som
vedkommende har fatt tillatelse til & sette opp. Det inkluderer, men er ikke begrenset til terrasser,
plattinger, boder, stgttemurer og gjerder. Andelseier plikter a rette seg etter palegg fra styret om
opparbeidelse og vedlikehold av de tillagte arealer. Andelseierne ma ikke uten styrets samtykke
foreta inngjerding av arealene.

Andelseierne ma ikke uten samtykke fra styret, foreta utvendig maling eller annet utvendig
vedlikehold av bygningene. De er dog berettiget til @ male vinduer og dgrer i den farge som er
fastsatt for disse. Styret kan palegge andelseierne a male utvendig trapp.

§ 6. Borettslagets plikter
Borettslaget skal:

a) Vedlikeholde og forvalte de delene av bygningene og eiendommen som ikke er underlagt
andelseiernes vedlikeholdsplikt, herunder grgntarealer, beplantninger, veier, lekeplasser,
biloppstillingsplasser og fellesinnretninger av enhver art

b) Utskiftning av boligenes ytterdgrer og vinduer skal besgrges av borettslaget

c) Borettslaget skal vedlikeholde felles rgr, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar
gjennom boligene. Laget har rett til 3 oppfare slike installasjoner i boligene dersom dette ikke er til
vesentlig ulempe for andelseieren

Borettslaget forsikrer bygningsmassen og den arlige forsikringspremien dekkes gjennom
felleskostnadene. | forsikringssaker ma den enkelte andelseier dekke egenandelen i skadesaken.

§ 7. Forandringer av bygning eller bolig

Andelseierne ma ikke foreta utvendige bygningsmessige forandringer eller oppfgre tilbygg uten pa
forhand a ha innhentet samtykke fra styret eller generalforsamling.



Andelseier ma heller ikke foreta kjellerdeling, anlegge egen parkeringsplass, sette opp
parabolantenne, varmepumpe, anlegge plattinger/terrasser eller bygge bodhus uten forutgaende
samtykke fra styret.

Seerlige retningslinjer for div. tiltak

Det er i borettslaget etablert saerskilte retningslinjer for bygging av tilbygg, deling og innredning av
kjeller, bygging av utvendig bod, oppsetting av parabolantenne og varmepumpe, samt anleggelse av
plattinger/terrasser og egen parkeringsplass.

Styret er tillagt fullmakt til 3 gi samtykke til sgknader som er iht. disse retningslinjene.

For alle slike tiltak skal andelseieren innhentet ngdvendig samtykke fra styret og evt. offentlig
godkjenningsmyndighet, og ha deponert evt. depositum fgr igangsettelse.

For tilbygg er det utarbeidet detaljerte retningslinjer bade mht. sgknad, bebyggelsesplan,
tilbyggstyper og gjennomfgring.

For spknader/godkjenning av tilbygg som avviker vesentlig fra vedtatte retningslinjer, ma andelseiere
spke og fa samtykke fra generalforsamlingen. For slike vedtak kreves det to tredjedels flertall iht.
Borettslagsl.§ 8-9. Hvis avvikene ikke er av vesentlig art har styret myndighet til 3 godkjenne dem.
Det er opp til styret & bruke skjgnn nar de beslutter om en sgknad avviker vesentlig fra vedtatte
retningslinjer.

For utebod er det fastsatt en saerskilt bodtype, bade enkel og dobbel, og retningslinjer for sgknad og
giennomfgring av arbeidene. For spknad/godkjenning av utebod som avviker vesentlig fra vedtatte
retningslinjer, ma andelseiere spke og fa samtykke fra generalforsamlingen. Hvis avvikene ikke er av
vesentlig art har styret myndighet til 3 godkjenne dem. Det er opp til styret a bruke skjgnn nar de
beslutter om en sgknad avviker vesentlig fra vedtatte retningslinjer.

For opparbeidelse av egen parkeringsplass er det fastsatt retningslinjer for spknad, standardkrav og
giennomfgring. Det er i tillegg et vilkar at sgkeren selv innhenter ngdvendig samtykke til utkjgring fra
samferdselsetaten i Oslo kommune.

For parabolantenner og varmepumper er det stilt krav til sgknad og plassering.

For kjellerdeling er det stilt krav om skriftlig sgknad til styret, at kjelleren ma deles fullstendig ved at
deleveggene fglger leilighetsskillene. For innredning er det gitt saerskilte regler.

For platting/terrasse ma det innsendes skriftlig sgknad til styret med malsatte tegninger.

Andelseier plikter for gvrig a fglge borettslagets til enhver tid gjeldende regler nar det gjelder
gjerdehold, oppsetting av antenner, markiser og utvendig fargevalg pa hus, dgrer, karmer og vindski.
Safremt bestemmelsene ikke avvikes, er det ikke behov for 3 sgke styret i forkant av slikt arbeid.

§ 8. Mislighold

Hvis en andelseier vesentlig misligholder sine forpliktelser kan vedkommende med minst tre
maneders skriftlig varsel palegges a selge andelen. Er ikke palegget etterkommet innen fristens utlgp,
kan andelen kreves solgt gjennom tvangssalg, jfr. lov om borettslag § 5-22.

Det er a anse som vesentlig mislighold hvis andelseieren eller personer han er ansvarlig for ikke
retter seg etter vedtekter, husordensregler, vedtak fattet av generalforsamlingen eller styret, eller
ikke betaler sin andel av vedtatte fellesutgifter etter at andelseieren har mottatt skriftlig pakrav.



Andelseieren er ansvarlig for sine husstandsmedlemmer, leietaker og dennes besgkende eller andre
personer som han har gitt adgang til leiligheten eller eiendommen forgvrig.

Medfgrer andelseierens oppfersel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen
eller er andelseierens oppfgrsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan
borettslagets styre kreve andelseieren utkastet fgr andelen er solgt, jfr. borettslagsloven § 5-23.
Denne bestemmelsen gjelder ogsa for brukere av boligen som ikke er andelseier.

§ 9. Styret
a) Styret

Borettslaget skal ha et styre som skal besta av én leder, én nesteleder, fem styremedlemmer og to
varamedlemmer. Til styremedlemmer kan bare velges andelseiere eller deres ektefeller/samboer.

Styret velges av generalforsamlingen. Leder og tre styremedlemmer er pa valg det ene aret, mens
nestleder og de gvrige to styremedlemmene i det neste. Varamedlemmene velges for ett ar av
gangen.

Funksjonstiden for leder, nestleder og styremedlemmene er to ar. Varamedlemmene velges for ett
ar. Generalforsamlingen kan fastsette en annen funksjonstid ved valget av et styremedlem.
Styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges.

Styret beslutter selv hvilke ansvarsomrader de enkelte styremedlemmene skal ha.
b) Valgkomiteen

Borettslaget Veitvedt Hageby skal ha en valgkomite bestdende av fem medlemmer. Valgkomiteen
velger selv sin egen leder og er beslutningsdyktig nar minst 50 % av medlemmene er tilstede.

Ingen kan vaere medlem av styret og valgkomiteen samtidig. Hvis et medlem av valgkomiteen er
kandidat til styret i borettslaget, skal medlemmet fratre sitt verv i valgkomiteen.

Valgkomiteens medlemmer velges for to ar. Det ene aret velges to medlemmer og det neste aret
velges tre medlemmer.

Leder i valgkomiteen kaller inn til valgkomiteens mgter. Styret kan invitere valgkomiteen til mgte
dersom styret mener det er ngdvendig. Pa samme mate kan valgkomiteen invitere styret til sine
mgter.

Valgkomiteens oppgave er a foresla kandidater til tillitsvervene i styret og valgkomiteen. Komiteen
skal vurdere bade navaerende tillitsvalgte og nye kandidater. Vilje og evne til a handle til
borettslagets beste skal vektlegges. Komiteen skal ogsa ha oversikt over verv og valgperioder.

Medlemmene i styret og i valgkomiteen bgr utgjgre et representativt utvalg av borettslagets
beboere. Valgkomiteen skal sa langt som mulig ta hensyn til dette nar de innstiller kandidater til de
ledige vervene.

Valgkomiteen skal undersgke om de foreslatte kandidatene er valgbare og villige til a pata seg
tillitsvervet. Hvis dette ikke er tilfelle kan kandidaten ikke innstilles.

Valgkomiteens innstilling skal vaere styret i hende fire uker fgr ordinzer generalforsamling.
Valgkomiteen kan fravike dette kravet etter szerskilt avtale med styret.

Valgkomiteen skal revurdere innstillingen sin hvis det fremkommer viktige opplysninger om minst én
av de innstilte kandidatene.



Valgkomiteen redegjgr for sin innstilling pa generalforsamlingen.
§ 10. Styrets vedtak

Styret er vedtaksfgrt nar minst tre medlemmer eller deres varamedlemmer er til stede, dog saledes
at det ma vaere minst tre stemmer for en sak fgr den anses vedtatt. Vedtak kan gjgres med mer enn
halvparten av de stemmene som er gitt. Star stemmene likt, gjgr mgteleders stemme utslaget.

Det fgres protokoll fra styremgter som skal gjengi alle vedtak.
Styret kan meddele prokura. Styret ansetter forretningsfgrer og fastsetter dennes godtgjgrelse.

Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har samtykket med minst to tredjedeler av de avgitte
stemmer, treffe beslutninger om:

1. Ombygging, pabygging eller andre endringer av bygg eller grunn som etter forholdene i laget gar
ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,

2. A gke tallet pa andeler eller knytte andeler til boliger som fgr har vaert tenkt brukt til utleie, jfr.

borettslagsloven § 3-2 andre ledd,

Salg eller kjgp av fast eiendom,

A ta opp 1an som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,

Andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning,

Tiltak ellers som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket fgrer med seg gkonomisk ansvar eller

utlegg for laget pa mer enn fem prosent av de arlige fellesutgiftene

o v AW

Vedtak om sammenslaing av andeler trenger ikke generalforsamlingens samtykke.
§ 11. Firmategning

Styret representerer laget utad og tegner lagets firma. Lederen og ett styremedlem i fellesskap
tegner lagets firma. Styret kan gi forretningsfgrer rett til 3 tegne lagets firma.

Slik fullmakt kan nar som helst trekkes tilbake.
§ 12. Revisor

Borettslagets revisor skal vaere statsautorisert eller registrert revisor, og velges av
generalforsamlingen. Generalforsamlingen kan bare velge ny revisor nar det er nevnt i innkallingen.
Revisors godtgjgrelse fastsettes av generalforsamlingen.

§ 13. Generalforsamling

Ordinzer generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av mars maned. Styret skal foreta
utsendelse av forelgpig melding om generalforsamlingen innen januar samme ar. | meldingen skal
det opplyses at frist for innsendelse av forslag til generalforsamlingen er 15. februar. Alle innkomne
forslag skal sendes ut til behandling sammen med beretning og regnskap. Innkalling til
generalforsamling skal skje skriftlig til andelseierne med varsel pa minst 8, hgyst 20 dager. Sammen
med innkalling til ordinzer generalforsamling skal fglge rapport fra styret med revidert regnskap for
det fortlgpende kalenderar.

Saker som andelseier gnsker behandlet pa ordinzer generalforsamling skal nevnes i innkallelsen nar
det settes frem krav om det innen fristen satt av styret.

Skal et forslag som etter loven ma vedtas med to tredjedels flertall kunne behandles, ma
hovedinnholdet veere nevnt i innkallelsen.



Generalforsamlingen ledes av styrets leder, med mindre generalforsamlingen velger en annen
mgteleder.

Pa generalforsamlingen skal disse sakene behandles:

1) Konstituering
a) Valg av mgtesekretaer(er)
b) Valg av to tilstedeveerende andelseiere til 8 undertegne protokollen
c) Beslutning om lovlig innkalling
2) Rapport fra styret
3) Regnskap
4) Spgrsmal om godkjenning av regnskap og meddelelse av ansvarsfrihet for styret
5) Budsjett, herunder godtgjgrelse til tillitsvalgte og revisor
6) Valg
7) Forslag fra styret
8) Saker som en andelseier gnsker behandlet og som er innkommet innen den fastsatte frist
9) Styret skal legge frem vedlikeholdsplan til orientering

Saker som andelseier gnsker behandlet i den ordinaere generalforsamling skal vaere innsendt til
styret innen 15. februar samme ar.

Det skal fgres protokoll over alle saker som behandles og alle vedtak som treffes av
generalforsamlingen. Protokollen leses opp ved mgtets avslutning og underskrives av mgtelederen
og to av de tilstedeveerende andelseiere valgt av generalforsamlingen.

Protokollen fra Generalforsamlingen skal sendes ut til alle beboere i Borettslaget Veitvedt Hageby.
Utsendelsen skal sendes pr e-post til alle som gnsker dette. Ellers leveres i postkassene til de som
gnsker det. Utsendelsen skal sendes ut senest fire uker etter generalforsamlingen.

Generalforsamlingen vedtar eventuelle honorar for alle tillitsvalgte i laget. Enhver utbetaling til en
tillitsvalgt er @ regne som honorar. Generalforsamlingens vedtak skal angi stgrrelsen pa honoraret
samt for hvilken periode honoraret gjelder. Honorar skal kun utbetales etter at generalforsamlingen
har fattet vedtak om honorar. Dette utbetales etterskuddsvis dersom ikke annet er vedtatt i
generalforsamling.

§ 14. Ekstraordinaer generalforsamling

Ekstraordinzer generalforsamling holdes nar styret finner det ngdvendig. Likesa skal
generalforsamlingen innkalles nar minst 1/10 av andelseiere skriftlig krever det og samtidig oppgir
hvilke saker de gnsker behandlet. Innkalling skjer i samsvar med

§14. Fristen for innkalling kan om ngdvendig forkortes, men den skal alltid vaere minst tre dager. Bare
de saker som er nevnt i innkallingen behandles.

§ 15. Stemmerett

| Generalforsamlingen har hver andelseier en stemme. Med de unntak som fglger av loven eller
vedtektene, treffes alle beslutninger med alminnelig flertall av de gitte stemmer. Ved stemmelikhet
gjor mgteleders stemme utslaget.

Har mgteleder ikke stemt, eller det gjelder valg, avgj@res saken ved loddtrekning.

Andelseiere kan la seg representere av sin ektefelle, andre medlemmer og av vedkommendes
husstand eller av en annen andelseier. Ingen kan dog avgi stemme for mer enn én annen andelseier.



§ 16. Fellesutgifter/-inntekter

Fellesutgiftene i laget skal deles mellom andelseierne ut fra opprinnelig finansieringsplan.
Fordelingen kan justeres dersom rehabilitering eller endringer i boligene eller eiendommen ellers
forer til vesentlig endring av verdiforholdene.

Styret skal fastsette hvor mye hver andelseier skal betale hver maned til dekning av fellesutgiftene.
Endringer i husleie skal informeres og begrunnes til beboerne fgr ikrafttredelse.

§ 17. Pant

Som sikkerhet for krav som springer ut av andelsforholdet, har borettslaget pant i den enkelte andel i
henhold til vedtatt handpant i adkomstdokumentene. Nar borettslagsloven § 5-20 trer i kraft og
andelen er registrert i grunnboken, faller dette avsnitt bort, og fglgende regler vil i stedet gjelde:

Som sikkerhet for krav som springer ut av andelsforholdet har borettslaget legalpant (1. prioritet) i
den enkelte andel tilsvarende 2 G (folketrygdens grunnbelgp), jfr. borettslagsloven § 5-20.

Forretningsfgreren har ved en andelseiers mislighold av gkonomisk art, fullmakt til & begjeere
tvangssalg av vedkommendes andel. Andelseieren kan ikke fremsette motkrav med mindre dette er
erkjent eller rettskraftig avgjort ved dom.

§ 18. Vedtakelse

Alle andelseiere har fatt utdelt vedtekter, enten ifm. stgrre vedtektsrevisjoner, eller ifm. innflytting i
borettslaget. Vedtektene og andre regler for borettslaget ligger ogsa tilgjengelig pa borettslagets
nettside www.veitvedt-hageby.no.

Nar vedtektene, eller vedtektsendringer er vedtatt i borettslagets generalforsamling er andelseierne
automatisk bundet av disse.

§ 19. Verneting

Eventuelle tvister mellom borettslaget og en andelseier blir & avgjgre ved de alminnelige domstoler.
Borettslaget vedtar eiendommens verneting som rette verneting.

§ 20. Vedtektsendringer

Disse vedtekter kan endres av generalforsamlingen med 2/3 av de avgitte stemmer nar
hovedinnholdet av endringsforslaget er nevnt i innkallingen.

Endringene i vedtektene trer i kraft straks.



