VEDTEKTER FOR ULVAYA BORETTSLAG
etter lov om burettslag av 6. juni 2003 nr 39.
Sist endret pa generalforsamling 18.03.15.

1 Innledende bestemmelser

1.1 Borettslagets firma og formal
Borettslagets navn er Ulvgya Borettslag. Lagetefamgskontor er i Oslo kommune.

Lagets formal er a gi andelseierne bruksrett #irelgolig i lagets eiendoghorett). Laget kan ogsa
drive annen virksomhet som har sammenheng medtboréiaget kan ogsa oppfare andre
bygninger eller anlegg, for eksempel garasjegridelseiernes felles benyttelse.

1.2 Ansvarsbegrensning
Andelseierne hefter ikke overfor kreditorene forditslagets gjeld.

1.3 Diskriminering

| disse vedtektene kan det ikke settes vilkar fessdie andelseier som tar hensyn til
trosbekjennelse, hudfarge, sprakkunnskaper, ndsgltea etnisk opphav eller seksuell legning,
leveform eller orientering, og slike omstendighddan ikke regnes som saklig grunn til & nekte
godkjenning av en andelseier eller bruker ellevéid ved bruk av forkjgpsrett.

2 Andeler, andelseiere og eierskifte

2.1 Andeler

Borettslaget bestar av 16 andeler, palyddmd0 pr. andel. Det skal vaere knyttet en andel til
hver bolig. Hver andelseier kan bare eie en amdgkun fysiske personer over 55 ar kan veere
andelseiere.

Flere personer kan eie en andel sammen. Dersomdiase ikke bor i leiligheten, anses det som
om bruken er overlatt til de som bor, og man mgdakglene for overlating av bruk, se punkt 3.

2.2 Eierskifte

Styret skal godkjenne nye andelseiere. Godkjenkamgoare nektes nar det foreligger saklig grunn
til det. Er ikke en melding om nektelse kommet ftdrarververen senest tjue dager etter at sgknad
kom frem til laget, skal godkjenning regnes foradre gitt. Erververen har ikke rett til & ta boligen

i bruk fgr godkjenning er gitt, eller det er retizkig avgjort at erververen har rett til & erverve
andelen.

Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarliglmg erverver for betaling av felleskostnader
frem til spgrsmalet om godkjenning er endelig astgjoet er ikke gnskelig at boliger blir stdende
ubrukt. Dersom boligen fraflyttes for en lengreipde enn ett ar, anmodes det andelseier & omsette
boligen.

For arbeid med eierskifte og godkjenning av ny éseler, kan laget ved forretningsfarer beregne
seg et gebyr pa opp tilfire ganger rettsgebyreteavsom avhender andelen.



2.3 Forkjgpsrett
Ved avhending av en andel har de andre andelsdierkjgpsrett.

Forkjgpsretten gjelder ikke nar andelen gar ovexktiefelle, andelseiers eller ektefellens
slektninger i rett opp- eller nedstigende linjefdsterbarns som faktisk star i samme stilling som
livsarvinger, til sgsken eller noen annen somftiodsiste arene har hgrt til husstanden til den
tidligere eieren. Forkjapsretten gjelder hellereikidr en andel gar over pa skifte etter separasjon
eller skillsmisse, eller nar et husstandsmedlerovar andelen etter reglene i
husstandsfelleskapsloven § 3.

Det er borettslaget som ma gjgre forkjgpsrettelugigle pa vegne av den forkjgpsberettigete.
Forkjgpsretten ma gjgres gjeldende
1 innen tjue dager fra laget far skriftlig melding @nandelen har skiftet eier, med
opplysninger om pris og andre vilkar, eller
2 innen fem dager dersom laget har fatt skriftlidgdordsvarsel om at andelen skal skifte eier,
og varselet er kommet frem til laget minst femtager, men ikke mer enn tre maneder, far
melding om at andelen har skiftet eier.

Styret skal sgrge for at andelseierne varslestisfrifm de meldinger og forhandsvarsler styret har
fatt om eierskifte. Styret setter en frist for earforkjgpsberettiget ma gjare sin rett gjeldende
overfor laget. Fristen ma ikke veere kortere enn ieerdager.

Laget skal sa skriftlig fremsette kravet om at fegsretten gjares gjeldende overfor avhender og
erverver av andelen innenfor de frister som frenagéforrige ledd.

Laget kan sette som vilkar for & gjare forkjgpsetjjeldende at forkjgpsrettshaveren har betalt
lgsningssummen inn til laget, eventuelt stillesetvskyldnergaranti fra en finansinstitusjon som
har rett til & tilby slike tjenester i Norge.

Laget og eller forretningsfarer kan kreve et getigvarende fem ganger rettsgebyret for & ta imot
et forhandsvarsel om eierskifte. Blir forkjgpsratteukt skal belgpet betales tilbake.

Laget kan settes som vilkar for a gjgre forkjgperegjeldende at forkjgpsrettshaveren betaler et
gebyr pa opp til fem ganger rettsgebyret.

Om rettigheter og plikter mellom laget forkjgpssetiver og selger, se borettslagsloven 8§ 4-17 til
4-20.

3 Bruk av andelen

3.1 Andelseiers rett til bruk
Hver andel gir enerett til bruk av en bolig i lagetrett til & bruke fellesarealer pa vanlig mate.

3.2 Overlating av bruk til andre
En andelseier som selv bor i boligen, kan ovetatd&en av deler av boligen til andre uten



samtykke fra borettslaget.

Med godkjenning fra styret kan en andelseier oteibauken av hele boligen til andre for inntil tre
ar, dersom andelseieren selv, ektefellen elletsiieger i rett opp- eller nedstigende linje eller
fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, haddbdooligen i minst ett av de siste to arene.
Godkjenning kan bare nektes dersom forhold hossdanbruken gnskes overlatt til gir saklig
grunn til det, eller dersom vedkommende ikke fykeavene til & vaere andelseier.

En andelseier kan ellers med styrets godkjennireglate bruken av hele boligen til andre dersom
1 andelseieren skal veere midlertidig borte som falgarbeid, utdannelse, militeertjeneste,
sykdom eller andre tungtveiende grunner
2 et medlem av brukerhusstanden er andelseiererfelékteller slektninger i rett opp- eller
nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieliem ektefellen
3 det gjelder bruksrett som noen har krav pa ettersiipsloven § 68 eller
husstandsfelleskapsloven § 3 annet ledd.

Godkjenning kan bare nektes dersom forhold hossdanbruken gnskes overlatt til gir saklig
grunn til det.

Har laget ikke svart pa sgknad om godkjenning akdam innen en maned etter at sgknaden er
kommet frem til laget, er brukeren a anse som gouk|

Andelseier som har overlatt bruken av boligenridr@, er fremdeles ansvarlig for bruken av
boligen overfor laget, og plikter & gi styret melgliom hvor man er a fa tak i.

4 Bruksrett og vedlikehold

4.1 Andelseiers bruk

Andelseieren skal behandle boligen og fellesaregiénen god mate, og bruken ma ikke pa
urimelig eller ungdvendig vis veere til skade ellmpe for de andre andelseierne. Boligen kan
ikke uten styrets samtykke brukes til annet enrgbol

Med godkjennelse fra styret kan en andelseier gjeriare nadvendige tiltak pa eiendommen som
trengs pa grunn av funksjonshemming hos brukerdigén. Godkjenning kan ikke nektes uten
saklig grunn.

Styret fastsetter vanlige ordensregler.
Det er ikke tillatt & holde husdyr uten styretshfimdsgodkjenning. Godkjenning er avhengig av at
husdyret ikke er til sjenanse eller ulempe for anahukere av eiendommen.

4.2 Andelseierens vedlikeholdsplikt

Andelseieren skal holde boligen i forsvarlig stamgl skal vedlikeholde slikt som vindusruter, rar,
ledninger, inventar, utstyr, apparater og innveedigter. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa om
ngdvendig reparasjon eller utskiftning av slikt san varmtvannsbereder, vifter, ledninger,
inventar, knuste ruter, apparater, tapet, gulvizgleggg-, gulv-, og himlingsplater, skillevegger,
listverk, skap, benker og innvendige dgrer med karmen ikke utskifting av vinduer og ytterdar



til boligen, eller reparasjon eller utskifting akt bjelkelag, beerende veggkonstruksjoner og ragr
eller ledninger som er bygget inn i beerende kokstomer. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa
utbedring av tilfeldig skade.

All omlegging av innvendige vannrgr skal meldestyiret.

Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjangas.

Oppdager andelseier skade i boligen som borettstmgmsvarlig for & utbedre, plikter
andelseieren straks & sende melding til borettslage

Borettslaget og andre andelseiere kan kreve ersggior tap som fglge av at andelseieren ikke
oppfyller pliktene sine, jfr. borettslagsloven 883 og 5-15.

Ny eier av andelen har plikt til & utfare vedlikkhanedregnet reparasjon og utskiftning, selv om
dette skulle veert utfart av forrige andelseier.

4.3 Borettslagets vedlikeholdsplikt

Laget skal holde bygninger og eiendommen ellesssMarlig stand sa langt plikten ikke ligger pa
andelseierne. Laget skal vedlikeholde felles eatninger kanaler og andre felles installasjoner
som gar gjennom boligen. Laget har rett til & fmye slike installasjoner gjennom boligen dersom
det ikke er til ungdig ulempe for andelseierenredigdre brukere av boligen.

Andelseierne skal gjgre boligen tilgjengelig faeetyn, vedlikehold, reparasjon og utskiftninger
for dem styret utpeker. Ettersyn og utfgring aweadbr skal gjennomfgres slik at det ikke er til
ungdig ulempe for andelseier eller annen brukdyadigen.

4.4 Bygningsmessige arbeider

Utskifting av vinduer og ytterdgrer, oppsettingmaarkiser, endring av fasadekledning, endring av
utvendige farger osv. skal skje etter en samlet pétatt av generalforsamlingen. Skal noe slikt
arbeid utfgres av andelseier selv, ma det kuneskge forutgaende godkjenning av styret.

Tilbygg/pabygg og andre endringer av bebyggelsemetter vedtektenes og borettslagsloven
krever generalforsamlingens samtykke, ma ikke igattgs far samtykke er gitt. Dette gjelder selv
om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse tilngaettelse. Sgknad eller melding til
bygningsmyndighetene skal godkjennes av styrdbyggemelding kan sendes.

5 Felleskostnader

5.1 Definisjon - inndriving - fordeling
Felleskostnader er alle kostnader ved eiendomnfhsaim ikke gjelder den enkelte bolig, sa

som vedlikeholdskostnader, forsikringer, admingtraskostnader, skatter og offentlige avgifter
med mer.

Styret skal pase at alle felleskostnader blir dekkeandelseierne etter hvert som de forfaller.
Til dekning av sin andel av felleskostnadene skal enkelte andelseier hver maned betale et a



kontobelgp fastsatt av styret. Endring av a korlmb&an tidligst tre i kraft etter en maneds
skriftlig varsel.

Felleskostnadene skal fordeles mellom andelseigrfra retningslinjer som fremgar av bygge og
finansieringsplanen, med mindre annet gyldig vedtad samtykke fra de andelseiere det angar.

For felleskostnader som ikke blir betalt ved fdrfalarer andelseier den til enhver tids
forsinkelsesrente etter gjeldende lov.

5.2 Panterett

Laget har lovbestemt panterett pa beste muligeif@io andelen for krav om felleskostnader og
andre krav som fglger av lagsforholdet. Pantekrkaetikke overstige et belgp som svarer til to
ganger folketrygdens grunnbelap pa det tidspumktavangsdekning besluttes gjennomfart.
Pantekravet foreldes to ar etter at det skulle bagglt, og dersom dekningen ikke blir gjiennomfart
uten ungdig opphold.

6 Generalforsamling

6.1 Generalforsamlingen

Den gverste myndighet i borettslaget utgves avrgéfoesamlingen. Ordinaer
generalforsamling holdes hvert ar innen utgangejurgv Ekstraordinaer generalforsamling
skal holdes nar styret finner det nadvendig, elfarrevisor eller minst to andelseiere som til
sammen har minst en tiendedel av stemmene krevesglsamtidig oppgir hvilke saker de
gnsker behandlet.

6.2 Deltakelse pa generalforsamlingen

Alle andelseiere har rett til & delta pa generaHatling, med forslags-, tale-, og stemmerett. Hver
andelseier har en stemme, selv om andelseierdfer@mandeler.

Styreleder og forretningsfarer plikter & veereailst pa generalforsamlingen, med mindre det er
apenbart ungdvendig eller det foreligger gyldiddtr Hver andelseier kan ha med seg et ekstra
husstandsmedlem, som sammen med styremedlemmeieogdv bolig, har rett til & veere tilstede
pa generalforsamlingen og rett til & uttale seg.

6.3 Fullmektiger og radgivere

Andelseiere har rett til & mgte ved fullmektig. Ifgktigen skal legge frem skriftlig og datert
fullmakt. Fullmakten ansees a gjelde fgrstkommegeteeralforsamling, med mindre annet
fremgar. Fullmakten kan nar som helst kalles titbak

Andelseiere har rett til & ta med radgiver. Radgimenar bare rett til a uttale seg dersom
generalforsamlingen gir tillatelse.

6.4 Habilitet

Ingen kan selv eller ved fullmektig delta i avsteimgpa generalforsamling om avtale overfor seg
selv eller naerstadende eller i saker om sitt edet eéerstaendes ansvar, eller om palegg om salg



eller fravikelse av egen andelsbolig. Det sammielgjefor avstemning om palegg om salg eller
krav om fravikelse etter borettslagsloven 88§ 5-§5&23.

6.5 Innkalling til generalforsamling

Innkalling til generalforsamlingen foretas av sty skal skje skriftlig til andelseierne med Kjen
adresse med varsel pa minst atte dager, hgystder. Ekstraordineer generalforsamling kan, om
det er ngdvendig, innkalles med kortere frist, $ievel skal vaere minst 3 dager. Fristene lgper
fra innkalling er sendt.

Styret skal pa forhand varsle andelseierne omfdatgeneralforsamlingen, og om siste frist for
innlevering av saker som gnskes behandlet. Sakeesandelseier gnsker tatt opp, skal tas med i
innkallingen dersom styret har mottatt krav omfdefristen.

Skal et forslag som etter lov om borettslag elextektene krever minst to tredjedels flertall, keinn
behandles, ma hovedinnholdet vaere angitt i inmigdin.

Blir generalforsamling som skal holdes etter loweadtekter eller vedtak pa generalforsamling
ikke innkalt, kan en andelseier, et styremedlemefaingsfarer eller revisor kreve at tingretten
snarest, og for lagets kostnad, innkaller til gatiersamling.

Arsregnskap, styrets arsberetning og revisjonshieigtskal senest atte dager far
generalforsamlingen sendes til alle andelseiere kjeed adresse.

6.6 Saker som skal behandles pa ordinger generalfors  amling
Pa den ordingere generalforsamlingen skal diss& bakandles:

» Konstituering.

e Godkjenning av styrets arsberetning.

« Godkjenning av styrets regnskapsoversikt for foeegi@ ar
* Valg av styremedlemmer

* Andre saker som er nevnt i innkallingen.

6.7 Mgteledelse, flertallskrav og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederenmirdre generalforsamlingen velger en annen
mgteleder, som ikke behgver veere andelseier.

Med de unntak som fglger av borettslagsloven dilese vedtektene avgjares alle saker med
alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Blankensmer anses som ikke avgitt. Ved
stemmelikhet foretas loddtrekning.

Det skal under mgteleders ansvar fgres protokelt alle saker som behandles og alle vedtak som
gjgres av generalforsamlingen. Protokollen skakusktives av mgtelederen og minst én
andelseier som utpekes av generalforsamlingen d&asom er tilstede. Protokollen skal til enhver
tid holdes tilgjengelig for andelseierne.



6.8 Styremedlemmer

Styremedlemmer tienestegjer i to ar av gangen & dlnet fastsettes i disse vedtektene.
Borettslaget skal ha et styre bestaende av mmshédlemmer og ett varamedlem.
Styremedlemmene behgver ikke veere andelseierenraesere fylt 55 ar. Styrets medlemmer
velges med vanlig flertall av de avgitte stemmengtjenestegjar to ar om gangen om ikke annet
fastsettes i disse vedtektene. Styrets leder valgpskilt.

6.9 Styrets oppgaver og myndighet

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiemanen, og ellers sgrge for forvaltningen av
lagets anliggender i samsvar med lov, vedtekterealjak i generalforsamling.

Styret kan treffe vedtak og sette i gang ethviaitisom ikke etter loven, vedtektene eller vedtak
det enkelte tilfelle, er lagt til andre organer.

Avgjgrelser som kan tas av et alminnelig flertaleneralforsamlingene, kan ogsa tas av styret om
ikke annet falger av lov, vedtekter eller generafmlingens vedtak i det enkelte tilfelle.

Styret kan ikke uten at generalforsamlingen hdrsgintykke med minst to tredjedels flertall fatte
vedtak om

1 ombygging, pabygging eller andre endringer av bygrller grunn som etter forholdene i
laget gar utover vanlig forvaltning eller vedlikétho

2 ke antallet andeler eller knytte andeler til beligom tidligere har veert tenkt brukt til

utleie,

salg eller kjgp av fast eiendom,

ta opp lan som sikres med pant med prioritet fimaskuddene,

andre rettslige disposisjoner over fast eiendom gamutover vanlig forvaltning

tiltak som ellers gar ut over vanlig forvaltning ridtaket farer med seg gkonomisk ansvar

eller utlegg for laget pa mer enn fem prosent asrtige felleskostnadene.

o0 Ww

6.10 Habilitet

Styremedlem og forretningsfarer ma ikke delta idvetingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal
som vedkommende selv eller naerstaende har en&dsomig eller gkonomisk saerinteresse .

6.11 Forretningsfarer

Laget skal ha en forretningsfgrer med mindre aanédstsatt i vedtektene. Styret inngar avtaler
om forretningsfarsel. Avtalen kan sies opp med sefseders varsel, med mindre kortere frist er
avtalt.

6.12 Misbruk av posisjon i laget

Styret og forretningsfarer ma ikke gjgre noe sormgeret til & gi visse andelseiere eller andre en
urimelig fordel pa andre andelseieres bekostnihgeseller forretningsfarer skal ikke
etterkomme noe vedtak av generalforsamlingen dexsattaket strider mot lov eller vedtekter.



7 Diverse

7.1 Bruk av forsikring — dekning av egenandel

Ved skader som skyldes en andelseiers uaktsonileets@n en andelseieren pa annen mate er
erstatningsansvarlig for, skal andelseierens fargidbenyttes sa langt den rekker, inkludert mulig
egenandel, far borettslagets forsikring benyttes. $iik skade dekkes av lagets forsikring, skal
andelseieren erstatte egenandelen og andre dutdtg) som ikke dekkes av forsikringen og som
er en fglge av skaden. Bestemmelsen gjelder uamsetkaden oppstar pa fellesareal eller i en
bolig. Bestemmelsen gjelder ogsa nar skaden ersfakét av noen av andelseierens husstand eller
personer som andelseieren har gitt adgang til erantken eller overlatt sin bolig til.

Nar erstatningsansvaret er en fglge av andelseheilftet, kan lagets legalpanterett etter
borettslagsloven og vedtektenes punkt 5 anvendes.

7.2 Revisjon

Laget skal ha en eller flere registrerte ellersstatoriserte revisorer, som velges av
generalforsamlingen. Revisor skal avgi revisjonstreng til generalforsamlingen hvert
regnskapsar

7.3 Endring av vedtekter

Disse vedtektene kan endres med to tredjedelslflaxt de avgitte stemmer i generalforsamlingen,
med mindre loven stiller strengere krav.



