Vedtekter

for Ager borettslag org.nr. 931 192 396

vedtatt i stiftelsesmgte den 09.03.2023.
endret pa ekstraordinzer generalforsamling 12.12.2024

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

(1) Ager borettslag er et samvirkeforetak som har til formal & gi andelseierne
bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom(borett) og a drive virksomhet som star i
sammenheng med dette.

1-2 Forretningskontor, forretningsfarsel og tilknytningsforhold
(1) Borettslaget har forretningskontor i Oslo kommune.

(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfarer.

(3) Borettslaget har tinglyst rett til & kjgre over gnr 59 bnr 734 tilhgrende Frysjaveien
40 eierseksjonssameie for & komme til egen garasjekjeller, samt tinglyst adkomst til
ventilasjonsanlegg og eventuelt andre tekniske installasjoner som befinner seq i
garasjekjeller pa gnr 59 bnr 734. Borettslaget skal dekke sin forholdsmessige
andelene av driftskostnad til felles garasjeport, samt vedlikehold av felles kjgrebane.

(4) Borettslaget vil fa en del fellesfunksjoner med de gvrige boligselskapene som
etableres pa Frysja, og er forpliktet til & bidra til drift og vedlikehold av de arealer og
funksjoner som er felles for disse.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal veere péa kroner 5 000,-.

(2) Nar ikke annet fglger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske
personer som er andelseiere i boligbyggelaget veere andelseiere i borettslaget. Ingen
fysiske personer kan eie eller ha eierandel i mer enn en andel. Bare personer som
bor eller skal bo i boligen kan eie en andel sammen.

(3) Folgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til sammen
eie andel eller andeler som gir rett til minst én bolig og opp til ti prosent av boligene i
laget:
1. stat,
2. fylkeskommune,
3. kommune,
4. selskap som har til formal a skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av
stat, fylkeskommune eller kommune,
5. stiftelse som har til formal & skaffe boliger og som er opprettet av staten, en
fylkeskommune eller kommune,



6. selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat,
fylkeskommune eller kommune om a skaffe boliger til vanskeligstilte.

(4) Tilbydere av boligkjgpsmodeller kan eie andeler i borettslaget i den utstrekning
det er tillatt etter borettslagsloven.

En kreditor kan eie én eller flere andeler i opp til to ar for & berge krav som er sikret
med pant i andelen eller andelene.

(5) Juridiske personer og kreditorer kan bare erverve andel i borettslaget dersom de
eier andel i boligbyggelaget som det ikke er knyttet bolig til fra far.

(6) En andelseier skal ved forespgrsel fa utlevert et eksemplar av borettslagets
vedtekter.

2-2 Overfgring av andel og godkjenning av ny andelseier
(1) En andelseier har rett til & overdra sin andel.

(2) Ved et hvert eierskifte ma erververen godkjennes av styret for & fa rett til & bruke
boligen.

(3) Styret kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal nekte
godkjenning dersom ervervet vil vaere i strid med kap. 2 i disse vedtektene.

(4) Nekter styret & godkjenne erververen som bruker, ma melding om dette komme
fram til erververen senest 20 dager etter at sgknaden om godkjenning kom fram til
borettslaget. | motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

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

(6) For andeler som OBOS BBL har en eierandel i eller har avtalt forkjgpsrett til,
gjelder szerlige vilkar om forkjapsrett og prisregulering.

(7) For andeler som er solgt pA OBOS Bostart-vilkar gjelder fglgende:

Nar andelen helt eller delvis skal overfgres til andre, har OBOS BBL rett til & kjgpe
andelen til en prisregulert kigpesum (Prisregulert kjigpesum). For a fastsette den
Prisregulerte kjgpesummen, skal det tas utgangspunkt i Opprinnelig kjgpesum, som
er den kjgpesummen farste kjgper betalte for andelen (inkludert tilvalg og endringer),
med tillegg av eventuelle pakostninger som er finansiert med felleslan. Pakostninger
skal anses a veere lik leilighetens andel av borettslagets Ian som er benyttet til &
finansiere pakostningen. Vedlikehold, oppgradering og fornyelse utgjer ikke en
pakostning i denne sammenheng.

Den Prisregulerte kjigpesummen som gjelder dersom OBOS BBL benytter sin
kjigperett, gir opprinnelig kjgper av andelen en prisutvikling pa andelen tilsvarende
normal prisutvikling for boliger, enten det har veert prisstigning eller prisfall.

Maten den prisregulerte kjigpesummen beregnes pa fremgar av vilkarene som er
avtalt i forbindelse med Bostart-kundens kjgp av andelen.

En erklaering med tinglysingssperre tinglyses som heftelse i andelen. Av erklaeringen
vil det fremga at tinglysing av eierskifte ikke kan foretas uten samtykke fra OBOS
BBL.



Prisreguleringen gjelder kun nar OBOS BBL overtar en andel som omfattes av
OBOS Bostart-vilkarene.

(8) For andeler som er solgt pa OBOS Deleie-vilkar gjelder falgende:

Disse andelene eies delvis av OBOS BBL og delvis av en fysisk deleier. Partenes
rettigheter og plikter som sameiere i andelen er neermere regulert i en Deleieavtale
og i Generelle vilkar for OBOS Deleie.

Etter neermere avtale med OBOS kan den fysiske deleieren kjgpe starre eierandeler i
boligen. Vilkarene for kjgp av starre eierandeler fremgar av Deleieavtalen og
Generelle vilkar for OBOS Deleie.

| forbindelse med kjgp av stagrre eierandel skal den opprinnelige kjgpesummen
indeksreguleres, men den indeksregulerte kjigpesummen kan ikke utgjare et lavere
belgp enn det som i avtalen er omtalt som Ordinaer kjgpesum. Det innebaerer at
prisfall i boligmarkedet og Prisindeksen ikke gir den fysiske deleieren rett til a kjgpe
en eierandel i boligen til en kjgpesum som er lavere enn Ordinaer kjgpesum.

(9) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med én eller flere nye erververe
for betaling av felleskostnader frem til ny andelseier er godkjent, eller til det er
rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til & erverve andelen.

3. Forkjgpsrett

3-1 Forkjgpsberettigede

(1) Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de gvrige
andelseierne i boligbyggelaget — utpekt av OBOS - forkjgpsrett. OBOS BBL har
forkjapsrett pa beste prioritet for andeler OBOS BBL har eierandel i eller avtalt
forkjgpsrett til, jf. vedtektenes punkt 3-3 nedenfor.

(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg, utpeker OBOS hvilken
andelseier i boligbyggelaget som skal fa overta andelen.

3-2 Interne forkjgpsberettigede

(1) Andelseier har forkjgpsrett etter ansiennitet i borettslaget.

Ansiennitet regnes fra dato for overtakelse av andelen. Har andelseieren
sammenhengende eid flere andeler, regnes ansienniteten fra overtakelsen av farste
andel. Star flere andelseiere med lik ansiennitet i borettslaget, gar den med lengst
ansiennitet i OBOS foran.

(2) Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjgpsrett, ma overdra hele den
andelen navaerende bolig er knyttet til, til en ny andelseier. Dette gjelder selv om
andelen tilhgrer flere. Overfgring av andel etter at andelseier har benyttet forkjgpsrett
til en ny andel, utlgser forkjgpsrett selv om andelen overfgres til noen som faller inn
under persongruppen omhandlet i vedtektenes punkt 3-4, jf. lov om borettslag § 4-12.
Forkjapsrett kan likevel ikke gjares gjeldende dersom andelen overfgres:

e pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller

e ved opphgr av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen i minst

2 ar, eller de har, har hatt eller venter barn sammen



3-3 Forkjgpsrett til andeler med OBOS Bostart-vilkar og OBOS Deleie-vilkar

(1) Ved ethvert eierskifte av en andel med OBOS Bostart-vilkar, har OBOS BBL, eller
den som OBOS BBL utpeker, forkjgpsrett pa beste prioritet og til prisregulert
kjgpesum, jf. punkt 2-2 nr. 8.

(2) Forkjgpsrett kan ikke gjares gjeldende nar en andel med OBOS Bostart-vilkar
overdras til OBOS BBL, jf. punkt 3-5.

(3) Nar en andel med OBOS Bostart-vilkar, etter samtykke fra OBOS BBL, er tatt ut
av ordningen, opphgrer OBOS BBL'’s forkjgpsrett til andelen.

(4) Ved ethvert eierskifte av en eierandel i en andel med OBOS Deleie-vilkar, har
OBOS eller den som OBOS utpeker, forkjapsrett pa beste prioritet. Ved slike
eierskifter kan ikke forkjgpsrett gjgres gjeldende av andre enn OBOS eller den som
OBOS utpeker.

(5) Om sameiet i andelen som OBOS BBL har en eierandel i, opplgses i henhold til
bestemmelsene i lov om sameige 8§ 15, har OBOS fortrinnsrett foran gvrige sameiere
i andelen til & overta hele andelen dersom to eller flere sameiere gir like bud.

3-4 Behandlingsregler og frister

(1) Styret i borettslaget skal sgrge for at de som er nevnt i pkt. 3-1 far anledning til &
gjare forkjgpsretten gjeldende og pa deres vegne gjare retten gjeldende innen fristen
nevnt i pkt. 3-4 (2), jf. borettslagslovens § 4-15 fgrste ledd.

(2) Fristen for & gjare forkjgpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok
melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkar.
Fristen er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt forhandsvarsel om at
andelen kan skifte eier, og varselet har kommet fram til borettslaget minst femten
dager, men ikke mer enn tre maneder, far meldingen om at andelen har skiftet eier.

(3) Ved forhandsvarsel har borettslaget rett til & kreve et vederlag pa opp til 5 x
Rettsgebyret. Blir forkjgpsretten gjort gjeldende, betales vederlaget tilbake.

(4) Forkjgpsretten skal kunngjgres i en avis som er vanlig lest pa stedet, pa
boligbyggelagets nettsider eller pa annen lignende mate.

(5) Borettslagets krav om a gjare forkjgpsretten gjeldende pa vegne av
forkjgpsberettigede skal settes frem skriftlig for avhenderen og erververen av
andelen, eller for eiendomsmegler eller eventuelt fullmektig som har hatt ansvaret for
salget.

3-5 Rettsovergang til naerstaende eller OBOS BBL

Forkjapsretten kan ikke gjares gjeldende nar andelen overdras til ektefelle, til
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til
fosterbarn som faktisk star i samme stilling som livsarving, til sasken eller noen
annen som de to siste arene har hart til samme husstand som den tidligere eieren, til
person som har leid boligen i kraft av & vaere arbeidstaker hos andelseier eller til
person som har leid den bolig andelen n& er knyttet til av borettslaget, eller til OBOS
BBL i forbindelse med OBOS Bostart. Forkjgpsretten kan heller ikke gjgres gjeldende
nar andelen overfgres pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller nar et
husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i
husstandsfellesskapslovens § 3.



4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten

(1) Hver andel gir enerett til & bruke en bolig i borettslaget og rett til & bruke
fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar
med tiden og forholdene.

(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformal uten styrets
samtykke.

(3) Andelseieren 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 andelseiere.

(4) Andelseiere i fgrste boligetasje som disponerer et avgrenset utomhusareal i
tilknytning til boligen har en eksklusiv bruksrett til dette arealet, og derved
vedlikeholdsplikt. Borettslaget kan foreta justeringer av grensene for hver boligs
utomhusareal nar det foreligger saklig grunn til det. Andelseierne kan ikke etablere
gjerder, tak, skillevegger, markiser eller andre faste innretninger pa sitt utomhusareal
uten styrets forutgdende skriftlig samtykke. Eventuell supplering av beplantning er
ikke tillatt uten styrets forutgaende skriftlige samtykke.

Borettslaget, ved styret, har rett til uhindret a ferdes over andelseieres
utomhusarealer for & kunne utfgre ngdvendig vedlikehold, tiltak og utbedringer pa
bygget.

Eiendomsgrensen mellom borettslaget og Frysjaveien 40 eierseksjonssameie pa gnr
59 bnr 734 gar i vegglivet til borettslaget. Enkelte markterrassene ligger pa gnr 59
bnr 734 og for disse er det tinglyst bruksrett.

(5) Andelseier ma sgke styret ved gnske om a montere/settes opp utelamper,
parabolantenner og liknede pa boligens fasader. Det er opp til styret & avgjare i
hvilken grad dette skal tillates.

Montering av markise og/eller utvendig persienne/screens er tillatt, men andelseier
ma falge retningslinjer fastsatt med tanke pa type og farge.

(6) Borettslagets parkeringsbehov ivaretas gjennom at det gis bruksrett til
garasjeplass i borettslagets garasjekjeller. Det fremgér av egen liste hvilke andeler
som er tilknyttet de ulike plassene. Listen fglger som vedlegg til vedtektene
(Vedlegg 1). Ajourhold av listen er ikke & anse som vedtektsendringer i

punkt 11-1(1)s forstand, og kan gjgres av styret/forretningsfarer.

Bruksrett til de ovennevnte parkeringsplassene kan kun overfgres/selges sammen
med borettslagsandelen den/de er knyttet til. Plassene er dels finansiert med
borettslagets felleslan, og dels ved innskudd fra de opprinnelige andelseiernes side.

Parkeringsplassene kan leies ut internt i borettslaget og til beboere i Stilla borettslag
gnr 59 bnr 734 snr 1.

Felgende garasjeplasser inngar ikke i borettslagets opprinnelige finansieringsplan: 2,
7,8,9, 14, 15, 16, 17,18, 24, 25, 26, 27, 33, 34, 41, 42, 50, 63, 65, 66, 67, 68, 71,
72,74,76, 77,78, 79 og 80. Disse er fullt ut finansiert av opprinnelig kjgper av
plassen. Bruksretten til disse plassene kan omsettes til andelseiere i borettslaget og
til andelseiere i Stilla borettslag.



Stilla borettslag har tinglyst bruksrett til parkeringsplasser i Ager borettslags
garasjekijeller og eierne av parkeringsplassene belastes et manedlig belgp pr
parkeringsplass pa lik linje med andelseiere i Ager borettslag.

Frysjaparken Eiendom AS eller deres rettsetterfglger beholder eventuelle usolgte
bruksretter til parkeringsplasser, ogsa etter at hjemmel til eiendommen er overfart til
borettslaget. Disse bruksrettene kan selges til andelseiere i Ager borettslag og Stilla
borettslag.

(7) Noen av parkeringsplassene i garasjeanlegget er tilpasset handikappede, og er
derfor noe bredere enn de andre. Andelseiere som disponerer disse plassene (uten
dokumentert behov), ma akseptere Styrets beslutning om & bytte plass dersom en
annen andelseier kan dokumentere at han eller noen i husstanden har behov for
handikapplass. Det er en forutsetning for & kunne gjgre krav pad HC-plass at
vedkommende disponerer garasjeplass i anlegget. Styret i borettslaget kan fastsette
naermere regler om omfordeling av disse parkeringsplassene. | utgangspunktet er
regelen at den som disponerer den handikapplassen som er naermest den
garasjeplassen som den med behov for handikapplass allerede benytter, ma bytte
med denne. Andelseiere som er berettiget til en HC-plass melder fra til styret og
styret er ansvarlig for tildeling av disse plassene etter venteliste.

(8) Noen av andelseierne til parkeringsplassene i garasjeanlegget har kjapt
ladestasjon for el-bil/ladbar hybridbil.

De som disponerer ladeplass betaler for stramforbruket knyttet til lading.

Andelseier som ikke disponerer ladestasjon, men som gnsker dette, kan med styrets
godkjenning installere dette.

(9) Samtlige andeler i borettslaget disponerer en bod hver i fellesanlegget utenfor
leiligheten. Disse bodene kan kun omsettes/selges sammen med borettslagsandelen
de er knyttet til, da boden ivaretar det offentliges krav til bodplass for andelene.
Fordelingen av boder fremgar av vedlagt liste (Vedlegg 1). Ajourhold av listen er ikke
& anse som vedtektsendringer i punkt 11-1 (1) s forstand, og kan gjgres av
styret/forretningsfarer.

Frysjaparken Eiendom AS eller deres rettsetterfglger beholder eventuelle usolgte
bruksretter til boder, ogsa etter at hjemmel til eiendommen er overfart til borettslaget.
Disse bruksrettene kan selges til andelseiere i Ager borettslag.

(10) Borettslagets garasje, samt innganger til boder og oppganger kan
videoovervakes med formal om & forhindre og avdekke innbrudd og heerverk.
Overvaking skal utfgres i samsvar med det til enhver tid gjeldende regelverk.

(11) Beboere i Stilla borettslag har bruksrett til fellesarealer i Ager borettslag som
omfatter overnattingslokale/hybel, smgrebod, sykkelvask og styrerom/selskapslokale.
Stilla borettslag skal dekke sin forholdsmessige andel av driftskostnadene for disse
fellesarealene. Brukerne plikter & holde seg orientert om de gjeldende
ordensreglene.

(12) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2 Overlating av bruk
(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til



andre. Med styrets godkjenning kan andelseieren overlate bruken av hele boligen
dersom:

- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 farste
ledd har bodd i boligen i minst ett av de siste to arene. Andelseier kan i slike
tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre ar,

- andelseieren er en juridisk person,

- andelseieren skal vaere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdanning,
militeertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner,

- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i
rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller
ektefellen,

- det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens § 68
eller husstandsfellesskapsloven.

Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig
grunn til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.

(2) Har borettslaget ikke sendt svar pa skriftlig seknad om godkjenning av bruker
innen en maned etter at saknaden har kommet frem til borettslaget, skal brukeren
regnes som godkjent.

(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre
uten godkjenning. I tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i
opptil 30 dagn i lgpet av aret uten godkjenning.

(4) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk hvis
én eller flere av sameierne ikke bor i boligen.

(5) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.

(6) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell
oppfalging av en sgknad om overlating av bruk dekket av andelseier, se pkt. 6-1 (3).

4-3 Bygningsmessige arbeider

(1) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfare tiltak pa eiendommen
som er ngdvendige pa grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen.
Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.

(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter
og andre offentlige bestemmelser, er ikke tillatt. Forandringer som bergrer
bygningens eksterigr — herunder oppsetting av private radio- og TV-antenner,
markiser mv. - er ikke tillatt uten styrets forutgaende skriftlige samtykke.

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som
hgrer boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dgrer og vinduer
innvendig, rar, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger
med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder
og vasker, apparater og innvendige flater. Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at
lekkasjer unngas. Andelseieren er forpliktet til & gjgre seg kjent med boligens
brukerveiledning.



(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjon og utskiftning av slikt som
rar, sikringsskap fra og med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med
tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett,
varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dgrer med karmer.

(3) Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige
avlgpsledninger bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-
/hovedledning. Andelseier skal ogsa rense eventuelle sluk pa veranda, balkong og
lignende.

(4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og
eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende lover
og forskrifter.

(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.
Ved mistanke om insekter og skadedyr plikter andelseieren straks & melde fra
skriftlig til borettslaget.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade
pafart ved innbrudd og uveer.

(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for a
utbedre, plikter andelseieren straks & melde fra skriftlig til borettslaget.

(8) Ny eier av andelen har plikt til & utfare vedlikehold medregnet reparasjon og
utskifting i boligen, selv om det skulle veert utfgrt av den forrige andelseieren.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa
langt plikten ikke ligger pa andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utvendig
vedlikehold av vinduer.

(2) Felles rar, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom
boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til & fare nye slike
installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for
andelseieren.

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder
ngdvendig utskiftning av termoruter, og ytterdgrer til boligen og reparasjon eller
utskiftning av tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner, sluk og rer eller ledninger
som er bygd inn i beerende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfare sin
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfaring
av arbeid skal gjennomfgres slik at det ikke er til ungdig ulempe for andelseieren
eller annen bruker av boligen.

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

(1) Ferer en andelseiers mislighold til skade pa borettslagets eiendom eller pa annen
andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hgrer boligen til, skal skaden
utbedres av borettslaget.

2) Skade pa innbo og lgsare skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget
hefter ikke for eventuelle skader pa skadelidtes innbo og/eller lgsgre.



(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som fglger av
at andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens
88 5-13 0og 5-15.

(4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som fglge av at borettslaget ikke oppfyller
pliktene sine, jf. borettslagslovens § 5-18.

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader

(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en ngkkel fastsatt
ved stiftelsen av borettslaget. Nagkkelen ligger fast og kan bare endres etter
borettslagslovens § 5-19.

(2) Felleskostnader fremkommer ved at 50% av kostnhadene fordeles likt mellom
andelene, og 50% etter leilighetenes innbyrdes areal (hoveddelens BRA areal,
eksklusive balkonger, terrasser og lignende).

(3) Nar seerlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for
den enkelte bolig eller etter forbruk.

(4) Kostnader til andelens forbruk av varme (oppvarming/varmt tappevann), skal
fordeles etter malt forbruk. Andelseier betaler et akontobelgp og dette avregnes.

(5) Kostnader knyttet til drift og vedlikehold av p-plass i garasjekjeller, som f.eks.
garasjeport, renhold av garasjeanlegget, forsikring og lignende fordeles med lik andel
pr. p-plass som disponeres.

(6) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfalging av sgknad om
overlating av bruk betales av den andelseier som har sgkt.

6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver maned. Borettslaget kan endre
felleskostnadene med én maneds skriftlig varsel.

(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til
enhver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr. 100.

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

For krav pa dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har
borettslaget en lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet
er begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfart.

7. Mislighold, salgspélegg og fravikelse

7-1 Mislighold

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



7-2 Palegg om salg

(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
borettslaget palegge vedkommende a selge andelen, jf. borettslagslovens § 5-22
forste ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir
borettslaget rett til & kreve andelen solgt.

(2) Borettslaget kan kreve andelen solgt dersom andelseier melder seg ut av
boligbyggelaget.

7-3 Fravikelse

Medfgrer andelseierens eller brukerens oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfarsel til
alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes gvrige andelseiere eller brukere, kan
styret kreve fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.
Fravikelse kan tidligst kreves samtidig med palegg om salg.

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og to til fire andre
medlemmer med eventuelle varamedlemmer.

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar. Varamedlemmer
velges for ett ar. Styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges.

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder
ved seerskilt valg. Styret skal velge nestleder blant sine medlemmer.

8-2 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
vedtektene er lagt til andre organer.

(2) Styreleder skal sgrge for at styret holder mgte sa ofte som det trengs. Et
styremedlem eller forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.

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

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfart nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til
stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star
stemmene likt, gjgr mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak
som innebaerer en endring, ma likevel utgjare minst en tredjedel av alle
styremedlemmene.

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to
tredjedels flertall fatte vedtak om:

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

2. a gke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har
veert benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,

3. salg eller kjgp av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget
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4. &taopp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,

5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gér ut over vanlig
forvaltning,

6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket farer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget pa mer enn fem prosent av
de arlige felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt
Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget
utad og tegner dets navn.

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordinaer generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

(2) Ekstraordineer generalforsamling holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar
revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av
stemmene, skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling
(1) Forut for ordinaer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for
mgtet og om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal veere
pa minst atte og hgyst tjue dager. Ekstraordineer generalforsamling kan om
nedvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal veere pa minst tre dager. |
begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.

(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles veaere bestemt angitt. Skal et
forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to
tredjedels flertall kunne behandles, ma hovedinnholdet veere angitt i innkallingen.
Saker som en andelseier gnsker behandlet pa ordineer generalforsamling skal
nevnes i innkallingen nar styret har mottatt disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.

9-4 Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling
- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Valg av delegert med varadelegert til OBOS’ generalforsamling
- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjgrelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mgterett

Alle andelseiere har rett til & mate pa generalforsamlingen med forslags, - tale- og
stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av
andelseierens husstand og eventuelle leiere har rett til & veere til stede og til & uttale
seg.

9-6 Mgteledelse og protokoll
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Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen
velger en annen mgteleder. Mgtelederen skal sgrge for at det fgres protokoll fra
generalforsamlingen.

9-7 Stemmerett og fullmakt

Hver andel gir rett til én stemme pa generalforsamlingen. Andelseier som eier mer
enn én andel har likevel bare én stemme. For en andel med flere eiere kan det bare
avgis én stemme. Andelseier kan mate ved fullmektig pa generalforsamlingen, men
ingen kan veere fullmektig for mer enn én andelseier.

9-8 Vedtak pa generalforsamlingen
(1) Foruten saker som nevnt i pkt. 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen
fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

(2) Med de unntak som fglger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer.
Ved valg kan generalforsamlingen pa forhand fastsette at den som far flest stemmer,
skal regnes som valgt.

(3) Ved stemmelikhet avgjares saken ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjerelsen av noe
sparsmal der medlemmet selv eller naerstdende har en framtredende personlig eller
gkonomisk seerinteresse.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller neerstaende eller om ansvar for

seg selv eller naerstaende i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning

om salgspalegg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens 88§ 5-22 og 5-23.

10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsfarer og ansatte i et borettslag har plikt til & bevare taushet
overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget far
vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget
interesse tilsier taushet.

10-3 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfarer kan ikke treffe beslutning som er
egnet til & gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere
eller borettslaget.

11. Varmesentral, velforening og midlertidige bestemmelser

11-1 Seerskilt bestemmelse om neaeringsseksjon (varmesentral)

Det er pa naboeiendommen etablert en varmesentral og energisentral med
tilhgrende energibrgnner, rarfaringer og @vrig infrastruktur, basert pa bergvarme
(energilgsningen). Energilgsningen er delvis plassert i en egen seksjon (seksjon 3) i
Frysjaveien 40 eierseksjonssameie (nabosameiet pa gnr 59 bnr 734), delvis i
fellesarealer i Frysjaveien 40 eierseksjonssameie og delvis pa borettslagets
eiendom.
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Eier av energilgsningen gis eksklusiv og vederlagsfri bruksrett til & ha
energilgsningen pa berarte eiendommer (herunder borettslagets eiendom og
nabosameiets eiendom) for & levere energi for oppvarming, varmt tappevann og, der
relevant, kjgling. Ovennevnte bruksrett omfatter eksklusiv og vederlagsfri rett til &
hente ut bergvarme fra etablert brgnnpark, og ogsa retten til a tilby energi for
oppvarming, varmt tappevann og der det er relevant, kjgling, til andre eiendommer.
For dette formal er det etablert rarfaringer/infrastruktur pa borettslaget og
nabosameiets eiendom. Eier og deres rettsetterfalgere av energilgsningen skal ha
vederlagsfri tilgang til energilgsningen, samt bruksrett for sine installasjoner slik det
fremsto ved innflytting og overlevering.

Ovennevnte rettigheter er en forutsetning for leveransevilkarene eieren av
energilgsningen kan tilby. Borettslaget og @vrige brukere av borettslagets eiendom
har rett og plikt til & kjgpe varme fra denne energilgsningen. Ved opphar av
leveranseavtalene kan borettslaget, sammen med nabosameiet, i fellesskap kjgpe ut
energilgsningen med alle tilhgrende rettigheter og forpliktelser. De naermere
leveransevilkar som energipris, ansvarsforhold, skjeeringspunktet for vedlikehold,
utkjgpspris m.m., fremgar av de individuelle avtalene som inngas. Opprinnelig eier vil
imidlertid fortsatt ha rett til & kjgpe energi av sameiet til kostpris, sa lenge det er
behov for & oppfylle inngatte leveranseforpliktelser.

Den som til enhver tid er eier av energilgsningen skal for egen regning dekke drifts -
og vedlikeholdskostnader knyttet til energilasningen og tilhgrende infrastruktur.

Borettslaget og de gvrige brukerne av eiendommen skal gi eier av energilgsningen
eller den denne bemyndiger, tilgang for kontroll, ettersyn, og ngdvendig vedlikehold
og reparasjoner pa energilgsningens infrastruktur, herunder energibrgnner. Dette
gjelder uavhengig av om infrastrukturen ligger innenfor det tekniske rommet for
betjening av systemene eller ikke.

Eier av energilgsningen skal gjgre eventuelle kjgpere oppmerksomme pa de
rettigheter og forpliktelser som fremgar av disse vedtektene.

Endring av neervaerende vedtektshestemmelse krever samtykke fra eier av
energilgsningen. Alle de beskrevne rettighetene kan tinglyses i borettslagets
eiendom. Kostnader i forbindelse med eventuell tinglysing baeres av eier av
sentralen.

Kostnader til den enkeltes brukers forbruk av varme (oppvarming/tappevann), vil
fordeles etter faktisk malt forbruk. Brukerne betaler et a konto belgp og dette
avregnes.

11-2 Seerskilt bestemmelse om medlemskap i velforening/rett og plikt til
utomhusomrade

Det kan bli tinglyst rett og plikt til gjensidige bruks- og adkomestrett til utomhusarealer
innenfor utbyggingsfeltet «Frysjaparken». Ager borettslag er forpliktet til & delta i drift
og vedlikehold av felles utomhusareal og til & baere sin forholdsmessige del av
utgiftene.

Det kan bli opprettet velforening for ivaretakelse av bruks- og adkomstrett til felles
utomhusarealer og Ager borettslag har rett og plikt til medlemskap i denne.
Utbygger vil fastsette neermere rettigheter og plikter med evt. vedtekter for
velforening som etableres for utomhusomradet.
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11-3 Midlertidige bestemmelser i byggetiden

Utbyggingsprosjektet «Frysjaparken» er planlagt gijennomfart ved utbygging i flere
byggetrinn, med en planlagt bebyggelse pa ca 900 boliger med fordelt 4 delfelt.
Frysjaparken Felt B er planlagt utbygd med 305 boliger (Stilla borettslag og Ager
borettslag), varmesentral, naeringsareal i plan 1 og med underjordisk p-kjeller.
Utbygger Frysjaparken Utvikling AS/Frysjaparken Eiendom AS, evt. den disse
utpeker, star fritt til & igangsette og ferdigstille byggetrinn. Frysjaparken Utvikling
AS/Frysjaparken Eiendom AS, har som utbygger av eiendommene innenfor
reguleringsomradet rett til & utfare ngdvendige bygningsmessige arbeider for a
fullfare prosjektet. Denne retten omfatter etablering av adkomst over og under
bakken, etablering av grgntanlegg, sammenfgyning og tilknytning av
bygningsmassen og anleggelse av kulvert. | forbindelse med utfgringen av disse
arbeidene har utbygger rett til & ha staende anleggsmaskiner, utstyr, brakker m.v.,
gjerder og skilt pa eiendommene.

Inntil utbyggingsprosjektet «Frysjaparken» er ferdig utbygget, er borettslaget og
andelseierne forpliktet til & yte ngdvendig medvirkning til at utbygger, evt. den
utbygger utpeker, kan gjennomfgre en helhetlig utbygging i samsvar med
utbyggers/selgers planer og med de endringer som evt. blir gjort underveis.
Borettslaget er herunder forpliktet til & la utbygger/selger vederlagsfritt benytte deler
av borettslagets utvendige fellesarealer midlertidig for adkomst, plassering lagring av
utstyr/rigg med mer som er ngdvendig i anleggsperioden.

Denne vedtektsbestemmelsen kan ikke endres uten samtykke fra utbygger eller
utbyggers rettsetterfglger. Denne vedtektsbestemmelse bortfaller uten behandling i
arsmgtet nar utomhusanlegg og fellesarealer er overtatt for siste byggetrinn i
utbyggingsprosjektet «Frysjaparkens».

12. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

12-1 Vedtektsendringer
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen
med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.

(2) Falgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra OBOS, |f.
borettslagslovens § 7-12:

- vilkar for & veere andelseier i borettslaget

- bestemmelse om prisregulering av andeler i borettslaget

- bestemmelse om kjgperett og forkjgpsrett til andel i borettslaget

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

12-2 Forholdet til borettslovene

For sa vidt ikke annet falger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av
06.06.2003 nr. 39, jf. lov om boligbyggelag av samme dato.
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VEDLEGG 1 AGER BORETTSLAG

OVERSIKT OVER TILKNYTTEDE GARASJEPLASSER OG SPORTSBODER
ajour pr: 07.03.2025

OBOS Garasjeplass Merknad (HC, EL,

Leil.nr. Andel nr. omsettelig, tilknyttet etc) | Bodnr.
1051 1 81
1057 2 46 Tilknyttet 122
1058 3 57 Tilknyttet 83
2033 4 19 Tilknyttet 1
2037 5 49
2039 6 60
2044 7 147
2046 8 144
2047 9 31
2049 10 15
2050 11 28
2051 12 79
2052 13 80
2054 14 42
2055 15 117
2056 16 45 Tilknyttet 118
2057 17 44 Tilknyttet 30
2058 18 61 Tilknyttet 75
2059 19 48
2060 20 74
2061 21 59 Tilknyttet 88
3033 22 28 Tilknyttet 95
3034 23 29 Tilknyttet 125
3035 24 59
3036 25 61
3037 26 58
3038 27 51
3039 28 57
3040 29 133
3041 30 7
3042 31 10 Tilknyttet 137
3043 32 3 Tilknyttet 145
3044 33 108
3045 34 107
3046 35 139
3047 36 13
3048 37 27
3049 38 18 Omsettelig 12




3050 39 23
3051 40 42 Omsettelig 43
3052 41 44
3053 42 45
3054 43 46
3055 44 114
3056 45 35 Tilknyttet 115
3057 46 21 Tilknyttet 116
3058 47 55 Tilknyttet 71
3059 48 72
3060 49 73
3061 50 58 Tilknyttet 87
3062 51 40 Tilknyttet 86
3063 52 85
4033 53 20 Tilknyttet 128
4034 54 30 Tilknyttet 2
4035 55 54
4036 56 53
4037 57 55
4038 58 130
4039 59 56
4040 60 4 Tilknyttet 5
4041 61 134
4042 62 11 Tilknyttet 8
4043 63 5 Tilknyttet 146
4044 64 111
4045 65 110
4046 66 109
4047 67 9 Omsettelig 16
4048 68 22
4049 69 14
4050 70 26
4051 71 41 Omsettelig 47
4052 72 38
4053 73 37
4054 74 36
4055 75 68 Omsettelig 41
4056 76 70 Tilknyttet 120
4057 77 54 Tilknyttet 123
4058 78 53 Tilknyttet 78
4059 79 77
4060 80 76
4061 81 52 Tilknyttet 84
4062 82 51 Tilknyttet 93
4063 83 94
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5033 84 22 Tilknyttet 50
5034 85 31 Tilknyttet 131
5035 86 52
5036 87 129
5037 88 62
5038 89 33 Omsettelig 98
5039 90 97
5040 91 12 Tilknyttet 6
5041 92 135
5042 93 13 Tilknyttet 10
5043 94 6 Tilknyttet 103
5044 95 105
5045 96 104
5046 97 14 Omsettelig 106
5047 98 15 Omsettelig 25
5048 99 21
5049 100 24 Omsettelig 17
5050 101 20
5051 102 35
5052 103 34
5053 104 33
5054 105 32
5055 106 50 Omsettelig 39
5056 107 49 Tilknyttet 3+119
5057 108 36 Tilknyttet 40
5058 109 48 Tilknyttet 68
5059 110 67
5060 111 70
5061 112 47 Tilknyttet 92
5062 113 43 Tilknyttet 91
5063 114 90
6033 115 127
6034 116 32 Tilknyttet 99
6036 117 77 Omsettelig 96
6037 118 126
6041 119 136
1 stk tilknyttet (1) og 1 stk

6042 120 log?2 omsettelig (2) 4
6043 121 23 Tilknyttet 143
6044 122 101
6045 123 102
6046 124 27 Omsettelig HC (27) 138
6047 125 26 Omsettelig 19
6048 126 24
6049 127 25 Omsettelig 18
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6050 128 71 Omsettelig 29
Tilknyttet (75) + Omsettelig
6055 129 75 0g 76 (76) 121
Tilknyttet (62) + Omsettelig

6057 130 62 og 63 (63) 124
6058 131 39 Tilknyttet 69
6060 132 38 Tilknyttet 82
6061 133 37 Tilknyttet 66
6062 134 60 Tilknyttet 63
6063 135 65
7042 136 100
7047 137 70g8 Omsettelig 112
7049 138 17 Omsettelig 11
7061 139 67 Omsettelig 89
7063 140 64

Utbygger 16 Omsettelig

Utbygger 34 Omsettelig

Utbygger 65 Omsettelig

Utbygger 66 Omsettelig

Utbygger 79 Omsettelig

Utbygger 72 Omsettelig

Utbygger 74 Omsettelig

Utbygger 78 Omsettelig

Utbygger 80 BILDELING

Ledige boder

Utbygger Omsettelig 9

Utbygger Omsettelig 132

Utbygger Omsettelig 140

Utbygger Omsettelig 141

Utbygger Omsettelig 113

Utbygger Omsettelig 142

Parkeringsplasser Stilla borettslag

Antall p- Merknad (HC, EL,
OBOS Leil.nr. plasser Garasjeplass | omsettelig, tilknyttet
Stilla brl Andel | tilknyttet nr. etc)
3025 82 56 Omsettelig i Stilla brl
4011 100 73 Omsettelig i Stilla brl
4023 112 69 Omsettelig i Stilla brl
6017 157 64 Omsettelig i Stilla brl
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