VEDTEKTER
for

Majorstuen Leiegaarde AS — Org.nr.: 921 306 792

Vedtatt pa konstituerende generalforsamling med senere endringer, og sist pd
generalforsamling 03. mai 2022

1 Innledende bestemmelser

1-1 Formal

Aksjeselskapet Majorstuen Leiegaarde er et boligselskap med formal a drive eiendommen gnr 46 bnr 15 i
tidligere Aker (Trudvangveien 29 - 43 og Hammerstad gt. 36 - 50) pa vegne av aksjonaerene med bruksrett til
egen bolig i aksjeselskapets eiendom (borett), og a drive virksomhet som star i sammenheng med denne.

1-2 Forretningskontor.
Aksjeselskapet ligger i Oslo kommune og har forretningskontor i Oslo kommune.

2 Aksjekapital og aksjeeiere

2-1 Aksjekapital og aksjeeiere
(1) Selskapets aksjekapital er kr 104 000,- fordelt pa 416 aksjer a kr 250,- fullt innbetalt og lydende pa
navn.

(2) Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan vaere aksjoneer i selskapet.

(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil ti prosent av
boligene i selskapet i samsvar med borettslagslovens § 4-2 (1). Det samme gjelder selskap som har til
formal a skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune,
stiftelse som har til formal a skaffe boliger og som er opprettet av staten, en fylkeskommune eller
kommune og selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat,
fylkeskommune eller kommune om a skaffe boliger til vanskeligstilte.

(5) Aksjoneaerer som eier to aksjer har bruksrett til en leilighet pa ett rom, tre aksjer har bruksrett til en leilighet
pa to rom, aksjonaerer som eier fire aksjer har bruksrett til en leilighet pa tre rom og aksjonaerer som eier fem
aksjer har bruksrett til en leilighet pa fire rom.

2-2 Sameie i aksjer
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i aksje.

(2) Dersom flere eier en aksje sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en eller flere av
sameierne ikke bor i boligen, jf vedtektenes punkt 4-2.



2-3 Overfgring av aksjer og godkjenning av ny aksjonaer
(1) En aksjoneer har rett til 3 overdra sine aksjer, men erververen ma godkjennes av selskapet for at
ervervet skal bli gyldig overfor aksjeselskapet.

(2) Aksjeselskapet 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.

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

(4) Erververen har ikke rett til 3 bruke boligen fgr godkjenning er gitt eller det er rettskraftig avgjort
at erververen har rett til 3 erverve aksjene.

(5) Den forrige aksjoneaeren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for betaling av
felleskostnader til ny aksjonzer er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort at en ny aksjonaer har rett
til a erverve aksjene.

3 Forkjppsrett

3-1 Hovedregel for forkjgpsrett
Selskapets aksjonaerer har ikke forkjgpsrett ved salg.

4 Borett og bruksoverlating

4-1 Boretten
(1) Aksjene gir enerett til 8 bruke bolig i selskapets eiendom og rett til & nytte fellesarealer til det de
er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.

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

(3) Aksjonaeren 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 aksjonzerer.

(4) En aksjonaer kan med styrets godkjenning gjennomfgre tiltak pa eiendommen som er ngdvendige
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 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.

4-2 Bruksoverlating
(1) Aksjonzeren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre.

(2) Med styrets godkjenning kan aksjonaeren overlate bruken av hele boligen dersom:



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

- aksjeeieren er en juridisk person som nevnt i punkt2-1 (3)

- aksjeeieren skal veere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdanning, militertjeneste,
sykdom eller andre tungtveiende grunner

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

- det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens § 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 aksjonaer. Har selskapet ikke sendt svar pa skriftlig
spknad om godkjenning av bruker innen en maned etter at sgknaden har kommet fram til
selskapet, skal brukeren regnes som godkjent.

(3) Aksjonaer som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten godkjenning.
(4) Overlating av bruken reduserer ikke aksjonaerens plikter overfor selskapet.

(5) Ved utleie skal aksjonaer betale et innflyttingsgebyr pa 600 kroner hver gang det flytter inn eller
byttes leietagere.

(6) Ved kortidsutleie ma aksjonaer skriftlig rapportere antall dggn fortlgpende til styret.

5 Vedlikehold og ansvar ved skade

5-1 Aksjonaerens vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte aksjonaer skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hgrer boligen til, i
forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rgr, sikringsskap fra og med fgrste
hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tiloehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive
vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater, porttelefon og innvendige flater. Vatrom ma
brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas. Ordensreglene kan gi utfyllende bestemmelser om
Igpende vedlikehold.

Montering, endring eller fjerning av ildsteder kan kun utfgres etter avtale med styret. Pipelgp ble
rehabilitert i 2013 og det er ikke alle pipelgp som er i bruk og kan benyttes. Av/pakobling ma skje
forskriftsmessig for a ivareta brannsikkerheten i garden.

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

(3) Aksjoneaeren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig kloakkledning bade til og fra
egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning. Aksjonser som har balkong pa ytre
fasade plikter a rense eventuelle sluk, make sng og lignende. Reparasjoner og utskifting skal foretas
pa en faglig forsvarlig mate, og dokumentasjon pa dette kan kreves fremvist i ettertid. Alle arbeider
som utfgres pa balkongene ma fgrst sgkes om til styret.



(4) Aksjonzeren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.

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

(6) Oppdager aksjonaeren skade i boligen som selskapet er ansvarlig for & utbedre, plikter aksjonzeren
straks & sende melding til selskapet.

(7) Aksjeselskapet og andre aksjonaerer kan kreve erstatning for tap som fglger av at aksjonaeren ikke
oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.

(8) Der aksjonaer har pafgrt skade, eller denne har oppstatt som fglge av manglende vedlikehold, vil
aksjonaeren bli viderefakturert for egenandelen fra forsikringsselskapet.

(9) Alle kostnader som pafg@res aksjelaget som fglge av utrykning fra brannvesenet, eller andre
handlinger som gir aksjelaget utgifter i forbindelse med brannvarslingsanlegget, viderefaktureres
ansvarlig aksjonaer. Aksjoneerer plikter a kjenne til hvordan anlegget fungerer. Alle endringer som
bergrer brannvarslingsanlegget ma sgkes om til styret.

Aksjonaer skal belastes egenandel og aldersfradrag i forsikringssaker.

Det er ikke tillatt & fjerne hele eller deler av barevegg.

(10) Det er ikke tillatt med frysere, kjgleskap, vaskemaskiner eller andre elektriske apparater i
bodene. Det er ikke tillatt a installere ekstra stikkontakter. Det er fra og med (dato for
generalforsamling) ikke tillatt 4 installere varmtvannsbereder i boder. Aksjonaerer som fikk tillatelse
til dette for forbudet, ma bytte bereder hvert 20. ar. Berederen skal installeres av autorisert
elektriker, og kopi av dokumentasjon ma gis til styret. Det ma ogsd dokumenteres at aksjonaer
betaler for strgmmen til berederen.

5-2 Selskapets vedlikeholdsplikt

(1) Aksjeselskapet skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa langt plikten
ikke ligger pa aksjonzerene. Skade pa bolig eller inventar som tilhgrer selskapet, skal selskapet
utbedre dersom skaden fglger av mislighold fra en annen aksjoneer.

Selskapet kan kreve erstatning for tap som fglge av at en aksjonzer ikke oppfyller sine forpliktelser i
henhold til punkt 5-1 og 5-2 (1) annet punktum (Jfr. borettslagsloven § 5-13).

(2) Felles rgr, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom boligen, skal
selskapet holde ved like. Aksjeselskapet har rett til & fgre nye slike installasjoner gjennom boligen
dersom det ikke er til vesentlig ulempe for aksjonaeren. Alle endringer som bergrer luftekanaler og
lufteventiler ma spkes om til styret. Alle leiligheter skal ha luke til felles luftekanal. Den skal til enhver
tid sta apen, med mindre det foregar arbeid som krever at den lukkes. Det er ikke tillatt a koble
mekanisk vifte til luftekanal.

(3) Aksjeselskapets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag,
baerende veggkonstruksjoner, samt rgr eller ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner
med unntak av varmekabler.

(4) Aksjonzeren skal gi adgang til boligen slik at selskapet kan utfgre sin vedlikeholdsplikt, herunder
ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfgring av arbeid skal gjennomfgres slik at det ikke
er til ungdig ulempe for aksjonzeren eller annen bruker av boligen.



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

(6) De originale vinduene fra 1916 i Hammerstads gate 42 H0201 (enhetsnummer 94)
og Trudvangveien 33 H0202 (enhetsnummer 20) skal bevares som de er, enten i sin
originale plassering, eller ved bytte til nye vinduer, pa loftet. Det er tillatt 8 male
vinduene. Styret skal ved bytte av vinduer ta ansvar for at vinduene, inkludert karmer,
fiernes uten a gdelegges, pakkes forsvarlig inn, merkes (med original plassering og
informasjon om at de skal bevares i henhold til vedtektene), og settes pa loftet.

(7) Ved en fasaderehabilitering skal styret konsultere fagfolk med kompetanse innen
fargesetting av historiske murgarder, og valgte farger skal vaere tilpasset byggets stil og
byggear. Originale dekorelementer skal bevares. Utvendige trapper i terrazzo skal bevares

og tilbakefgres der de har blitt dekket med andre materialer. Ved bytte av ytterdgrer skal

det settes inn tilneermet kopier av de originale dgrene (se bilder og tegninger). Ved bytte

av vinduer skal det settes inn tilneermet kopier av de originale vinduene. Kjellervinduer

skal holdes ved like fremfor a byttes.

Ved oppussing av oppganger skal originale bygningselementer bevares (fortrinnsvis gelendre og
terrazzo) og det skal tilstrebes 3 tilbakefgre oppgangene til sin opprinnelige

fargesetting og materialbruk.

6 Palegg om salg og fravikelse

6-1 Mislighold

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

6-2 Palegg om salg

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

6-3 Fravikelse

Medfgrer aksjonaerens eller brukerens oppfgrsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller er aksjonaerens eller brukerens oppfersel til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommenes gvrige aksjonzerer eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.

7 Felleskostnader og pantesikkerhet
7-1 Felleskostnader
(1) Felleskostnadene betales hver maned. Aksjeselskapet kan endre felleskostnadene med en

maneds skriftlig varsel.

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

7-2 Aksjeselskapets pantesikkerhet



For krav pa dekning av felleskostnader og andre krav fra forholdet til aksjeselskapet, har selskapet
panterett i aksjene foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to
ganger folketrygdens grunnbelgp pa tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomfgrt.

8 Styret og dets vedtak

8-1 Styret
(1) Aksjeselskapet skal ha et styre som skal besta av en styreleder og tre andre medlemmer med
minst et varamedlem.

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar. Varamedlemmer velges for ett
ar. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges. To av styrets medlemmer skal vaere pa valg pa hver
ordinzre generalforsamling.

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Styret velger leder og 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
forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.

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

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfgrt 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 styrelederens
stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebaerer en endring, ma likevel utgjgre 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 selskapet gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,
2. & gke tallet pa aksjer eller a knytte aksjer til boliger som tidligere har veert benyttet til
utleie,
3. salg eller kjgp av fast eiendom,
4. a ta opp lan som skal sikres med pant i selskapets eiendom,
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning,
6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket ferer med seg gkonomisk ansvar
eller utlegg for selskapet pa mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt

Styreleder og et styremedlem i fellesskap representerer selskapet utad og tegner dets navn. Ved
styreleders fravaer trer nestleder i hans sted.

9 Generalforsamlingen



9-1 Myndighet
Den gverste myndighet i aksjeselskapet utgves av generalforsamlingen.

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

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

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling
(1) Forut for ordinzer generalforsamling skal styret varsle aksjonaerene 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 vaere pa minst atte og
hgyst 20 dager. Ekstraordinzer generalforsamling kan om ngdvendig kalles inn med kortere varsel
som likevel skal veere pa minst tre dager. | begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til
forretningsfgrer.

(3) linnkallingen skal de sakene som skal behandles vaere bestemt angitt. Skal et forslag som etter
loven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall kunne behandles, ma
hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen. Saker som en aksjonaer gnsker behandlet pa ordinzer
generalforsamling skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt krav om det etter vedtektenes
punkt 9-3 (1).

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

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Fastsetting av godtgjgrelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

- Eventuelt valg av revisor

- Eventuell orientering om budsjett

9-5 Mgteledelse og protokoll
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en annen
mgteleder. Mgtelederen skal sgrge for at det fgres protokoll fra generalforsamlingen.

9-6 Stemmerett og fullmakt

Hver aksje har en stemme pa generalforsamlingen. Hver aksje kan mgte ved fullmektig pa
generalforsamlingen som fremlegger en skriftlig og datert fullmakt.

Aksjeeier har rett til 8 ha med radgiver, og kan gi talerett til denne.

9-7 Vedtak pa generalforsamlingen
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 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 loven 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) Stemmelikhet avgjgres ved loddtrekning.

10 Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet
(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal der
medlemmet selv eller naerstaende har en framtredende personlig eller gkonomisk sarinteresse.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller naerstaende eller om ansvar for seg selv eller
nzerstaende i forhold til selskapet. Det samme gjelder avstemning om palegg om salg eller krav om
fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.

10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte og forretningsfgrer i aksjeselskapet har plikt til 8 bevare taushet overfor uvedkommende
om det de i forbindelse med virksomheten i selskapet far vite om noens personlige forhold. Dette
gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet.

10-3 Mindretallsvern
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfgrer kan ikke treffe beslutning som er egnet til a gi visse
aksjonaerer eller andre en urimelig fordel til skade for andre aksjonaerer eller selskapet.

11 Kommunikasjon mellom styret og aksjonaer

11-1 Elektronisk kommunikasjon

(1) Kommunikasjon mellom styret og aksjonaerene, herunder innkalling til ordinzer og ekstraordinaer
generalforsamling, kan foretas per mail. Det er den enkelte aksjonaer sitt ansvar at styret til enhver
tid har riktig mailadresse til aksjonaer. De som gnsker a reservere seg mot elektronisk
kommunikasjon kan gjgre dette ved a varsle styret.

12 Vedtektsendringer og forholdet til aksje- og borettslov

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

12-2 Forholdet til aksje- og borettslagslov
For sa vidt ikke annet fglger av vedtektene gjelder reglene i aksjeloven av 13. juni 1997 nr.44 og lov

om borettslag av 6.6.2003 nr 39 §§ 1-5, 4-2, kap.5 og § 13-5.

Ved eventuell motstrid gar reglene i borettslagsloven nevnt ovenfor foran aksjelovens regler.
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