
 

 

  VEDTEKTER  

FOR 
 FRYDENBERG 2 BORETTSLAG 

 
Vedtatt på stiftelsesmøte den 15 mai 2007. 

§ 3, 5. ledd endret i ekstraordinær generalforsamling 18.01.2009 
 

§ 1 
Borettslagets navn 

Borettslagets navn (foretaksnavn) er  Frydenberg 2 borettslag, med forretningskontor i Oslo  
kommune.  
 
Borettslaget er et andelslag med begrenset ansvar. Andelseierne har ikke personlig ansvar 
for borettslagets forpliktelser. Borettslaget består av 117 andeler. 
 
 

§ 2 
Formål 

Borettslagets formål er å skaffe andelseierne bolig ved å gi andelseierne bruksrett til boliger i 
de bygg borettslaget eier, bestående på del av gnr 126,  bnr 21 i Oslo kommune.  
 
Borettslaget har dessuten til formål å erverve eller forestå oppføringen av andre bygg enn 
boligbygg (for eksempel garasjer) som skal brukes til felles formål for andelseierne, samt 
annen virksomhet som har sammenheng med bruksretten. 

 
 
§ 3 

Andeler og andelseiere 
Andelen lyder på kr 5.000.  
 
Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget (borett), og rett til å bruke 
fellesarealer på vanlig måte, jf. § 6.  
 
Frem til ikrafttredelsen av borettslagslovens kapittel 6 skal det utstedes et andelsbrev og en 
partialobligasjon for hver andel. Andelsbrevet skal inneholde lagets navn, dagen for 
registreringen, andelens nummer og pålydende og andelseierens navn samt angi hvilken 
bolig som er knyttet til andelen. Andelsbrevet med partialobligasjon deponeres hos 
borettslaget.  
 
Etter ikrafttredelsen av  borettslagslovens kapittel 6, skal andelen registreres i grunnboken i 
samsvar med dette kapitlets bestemmelser. 
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Bare fysiske personer kan være andelseiere i laget. Ingen fysisk person kan eie mer enn en 
andel. Dog kan en juridisk person tegne og erverve andeler etter borettslagsloven § 4‐2. 
I tillegg kan arbeidsgiver som skal leie ut  bolig til sine ansatte eie opp til en andel i 
borettslaget. Arbeidsgiver kan være en fysisk eller juridisk person. 
 
Skanska Bolig AS har rett til å eie andel og leie ut boretter som er usolgt ved innflytting i 
borettslaget. 
 
Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan tegne eller erverve andel i fellesskap 
(sameie). Dette gjelder dog ikke der andelen erverves ved arv.  
 
Dersom flere eier en andel sammen skal det regnes som bruksoverlating hvis en eller flere av 
sameierne ikke bor i boligen, jf. § 6. 
 
Enhver andelseier skal få utlevert lagets vedtekter.   
 
 

§ 4 
Overføring av andeler 

En andelseier har rett til å overdra sin andel, men erververen må godkjennes av styret for at 
ervervet skal bli gyldig overfor laget 
Styret kan bare nekte godkjenning når det foreligger saklig grunn for slik nektelse. Dersom 
melding om nektelse av godkjenning ikke er kommet frem til erververen innen 20 dager etter 
at søknad om godkjenning er kommet frem til laget, skal godkjenning anses for å være gitt.  
 
Erververen kan ikke ta boligen i bruk før godkjenning er gitt, eller før det rettskraftig er 
avgjort at erververen har rett til å overta andelen. Frem til samme tidspunkt er forrige 
andelseier solidarisk ansvarlig med erververen for betaling av felleskostnader.  
 
Det kan ikke stilles vilkår for eierskiftet, ut over det som følger av borettslagslovens § 4‐1, av 
annen særskilt lovbestemmelse eller av vedtektene.  
 
Når en andel skifter eier, skal den nye eier gi melding herom til laget, selv om styrets 
samtykke ikke er nødvendig. 
 
For arbeidet med eierskiftet og eventuell godkjenning, kan borettslaget kreve et vederlag på 
inntil 4 ganger rettsgebyret. Vederlagskravet rettes mot den som selger andelen.  
 
Dersom en andel erverves i strid med borettslagslovens § 4‐1 eller bestemmelser i disse 
vedtekter, kan borettslaget pålegge erververen å selge andelen. Pålegget skal gis skriftlig, og 
det skal opplyses om at andelen kan kreves tvangssolgt dersom pålegget ikke er 
etterkommet innen en frist som minst skal settes til 3 måneder.  
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§ 5 

Forkjøpsrett 
Andelseierne i borettslaget har ikke forkjøpsrett. 
 
 

§ 6 
Bruksrett til bolig (borett) – Oppsigelse og mislighold – Overlating av bruk  

Hver andel gir enerett til å bruke en bolig med tilhørende balkong eller terrasse/uteareal i 
borettslaget (borett), og rett til å bruke og fellesarealer på vanlig måte. Boretten skal utøves i 
samsvar med disse vedtekter, husordensreglementet, borettslagsloven og andre 
lovbestemmelser.  
 
Terrassene/utearealene på bakkeplan tilhørende andel 2311, 2312, 2313, 2314, 2315, 2411, 
2412, 2413, 2414, 2415, 2511, 2512, 2513, 2514 og 2515, er angitt i borettslagets bygge‐ og 
finansieringsplan i forbindelse med stiftelse. 
 
Andelseieren kan si opp boretten med 6 måneders varsel, jf. borettslagslovens § 5‐21. 
 
Borettslaget kan pålegge andelseieren å selge andelen, dersom andelseieren til tross for 
skriftlig advarsel fra borettslaget, har gjort seg skyldig i vesentlig mislighold av 
borettslagslovens regler, lagets vedtekter, husordensreglementet og/eller 
generalforsamlingens vedtak. Sammen med pålegget skal andelseieren gjøres oppmerksom 
på at borettslaget kan kreve tvangssalg av andelen dersom pålegget om salg ikke er 
etterkommet innen utløpet av en frist som ikke kan settes kortere enn 3 måneder fra pålegget 
er mottatt. Borettslaget kan også kreve tvangsfravikelse etter reglene i 
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13, jf. borettslagslovens § 5‐23.  
 
Overlating av bruksretten til andre brukere enn andelseieren er bare tillatt med styrets 
skriftlige godkjenning, med mindre annet følger av disse vedtekter eller av borettslagsloven 
§§ 5‐4 til 5‐6. Dersom borettslaget ikke har sendt svar på en skriftlig søknad om 
bruksoverlatelse innen én måned etter at søknaden er kommet frem til borettslaget, skal 
brukeren regnes som godkjent. 
 
Borettslaget kan kreve kostnader knyttet til behandling og eventuell oppfølging av søknad 
om overlating av bruk dekket av andelseier. Kostnadene betales av andelseier som har søkt 
om overlating av bruk. 
 
Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget. 
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§ 7 
Fysisk bruk og vedlikehold  

Andelseieren skal behandle boligen og fellesarealene med tilbørlig aktsomhet. Fellesarealene 
må ikke brukes slik at andre andelseiere hindres i å bruke dem. Styret kan gi bestemmelser 
om hvordan fellesarealene skal brukes. Andelseiere kan ikke uten samtykke fra styret bruke 
boligen til annet enn boligformål.  
 
Andelseieren skal for egen regning holde boligen, og andre rom og annet areal som hører 
boligen til, forsvarlig ved like. Dette omfatter også vedlikeholds‐ og utskiftingsansvaret for 
vann‐ og avløpsledninger fra forgreningspunktet på stamledningsnettet inn til boligen og for 
sikringsskapet og elektriske ledninger og opplegg i boligen, i tillegg til vinduer, innvendige 
dører, ledninger med tilbehør, inventar, varmekabler, utstyr inklusive vannklosett, 
varmtvannsbereder og vask, apparater,  innvendige flater i boligen. Våtrom må brukes og 
vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås. Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av 
hendelige skader.  
 
Andelseier er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann‐ og 
eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende lover og 
regler. 
Andelseier skal holde leiligheten fri for skadedyr og insekter. Ved mistanke om skadedyr og 
insekter skal andelseier straks melde fra skriftlig til borettslaget. 
 
Større periodisk vedlikehold av balkonger/terrasser besørges av borettslaget og kostnadene 
til dette inngår i felleskostnadene. Løpende enklere vedlikehold (herunder behandling av 
håndløper og boddør i tre) påhviler den enkelte andelseier. Den enkelte andelseier har plikt 
til å foreta tilsyn av sitt avløp, herunder oppstaking samt plikt til å varsle dersom det 
avdekkes behov for større vedlikehold eller utbedring av balkong/terrasse. 
 
Dersom en andelseiere misligholder sin vedlikeholdsplikt, kan borettslaget kreve erstatning  
for tap som følge av misligholdet.  
 
Borettslaget skal vedlikeholde bygninger og eiendommen eller, i den grad 
vedlikeholdsplikten ikke er lagt på andelseieren i henhold til det ovenstående. Fellesarealer 
skal holdes forsvarlig ved like. Det skal utarbeides forslag til årlig vedlikeholdsprogram for 
fellesarealer.  
 
Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin vedlikeholdsplikt, 
herunder ettersyn, reparasjon eller utskiftning. Ettersyn og utføring av arbeid skal 
gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for andelseieren eller annen bruker av 
boligen.  
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§ 8 
Felleskostnader 

Den del av felleskostnadene i borettslaget som gjelder renter, avdrag og omkostninger på 
fellesgjelden, skal fordeles mellom andelseierne i forhold til vedkommende andels del av 
fellesgjelden til enhver tid. Felleskostnadene for øvrig fordeles i forhold til boligenes areal, 
med mindre annet fremkommer i det følgende. 
 
Fordelingen skal justeres dersom endring av boligene eller eiendommen for øvrig fører til 
vesentlige endringer. Når særlige grunner taler for det, skal visse kostnader deles etter 
nytten for de enkelte boligene eller etter forbruk. 
 
Felleskostnadene inkluderer betjening av andel av borettslagets fellesgjeld, samt felles drifts‐ 
og vedlikeholdskostnader.  
 
Som felleskostnader anses blant annet:  
a)  eiendomsforsikring, jf § 11 
b)  kostnader til indre og ytre vedlikehold av fellesarealer, samt balkonger/terrasser 
c)  lys/oppvarming av fellesarealer og felles kommunale utgifter   
d)  kostnader ved forretningsførsel, revisjon og styrehonorarer.  
c)         kostnader til vaktmestertjenester. 
 
Kostnader til kabel‐TV fordeles med lik del på hver andelseier. 

 
Den enkelte andelseier skal innen den 1. i hver måned forskuddsvis innbetale et beløp til 
dekning av sin andel av de årlige felleskostnadene.  
 
For felleskostnader som ikke er blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til enhver tid 
gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr. 100.  
 
Borettslaget kan endre felleskostnadene med en måneds skriftlig varsel.  
 
Unnlatelse av å betale fastsatt andel av felleskostnader anses som mislighold fra 
andelseierens side.  
 
Andelseiernes andel og partialobligasjon er pantsatt til fordel for borettslaget som sikkerhet 
for krav på dekning av felleskostnader og andre krav som utspringer av 
borettslagsforholdet.  
 
Etter ikrafttredelsen av borettslagslovens § 5‐20 har borettslaget lovbestemt panterett i 
andelen for slike krav.  
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§ 9 
Pliktig deltagelse i driftsorganisasjon for utomhusarealer 

Borettslaget plikter å delta og dekke sin forholdsmessige andel av kostnadene i felles 
driftsorganisasjon for utomhusarealene herunder Frydenparken med vannspeil som er til 
felles bruk for flere eiendommer i boligprosjektet Frydenberg. 

 
 

§ 10 
Parkeringsplass 

Andelseiere som har ervervet bruksrett til parkeringsplass har eksklusiv bruksrett til 
parkeringsplass som anvist av borettslaget og i samsvar med egen avtale inngått med 
borettslaget.  
 
Kostnadene ved bruk av parkeringsplassen vil relatere seg til en ideell andel av 
driftskostnadene for parkeringsanlegget for parkeringsplassen. Driftskostnadene vil 
inkorporeres i felleskostnadene til de som har parkeringsplass.  

 
 

§ 11 
Forsikring 

Eiendommen skal til enhver tid holdes betryggende forsikret i godkjent selskap. Styret er 
ansvarlig for at forsikring tegnes og at forsikringspremie betales. 
 
Innboforsikring må tegnes av den enkelte andelseier. 
 
 

§ 12 
Styret 

Laget ledes av et styre som består av en leder og av minst to og høyst fire andre medlemmer. 
I tillegg velges minst to, høyst tre, varamedlemmer. Styrelederen velges særskilt.  
 
To styremedlemmer i fellesskap tegner lagets navn.  
 
Styret kan gi prokura.  
 
De av generalforsamlingen valgte styremedlemmer og varamedlemmer velges for et tidsrom 
av to år. På første ordinære generalforsamling etter stiftelsen av borettslaget, velges da to av 
styremedlemmene for ett år, slik at disse trer ut at styret etter utløpet av første ordinære 
driftsår.  
 
Styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges. 
 
Styret velger selv innen sin midte nestleder og sekretær. 
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Et styremedlem kan fjernes før utløpet av funksjonstiden etter vedtak av 
generalforsamlingen med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer. 
 
 

§ 13 
Styrets oppgaver 

Styremøter skal holdes så ofte som ledelsen og kontrollen av lagets anliggender tilsier. 
 
Styremøte sammenkalles av lederen. Krever et styremedlem eller forretningsføreren at det 
skal holdes styremøte, skal lederen uten opphold etterkomme kravet. 
 
Styremøtet ledes av lederen, eller i hans fravær av nestlederen. Er disse ikke tilstede velger 
styret en møteleder. 
 
Styret er vedtaksført når minst halvparten av medlemmene er tilstede. Varamedlemmer kan 
møte i stedet for styremedlemmer. Styret treffer sine vedtak med alminnelig flertall av de 
møtende medlemmer og varamedlemmer. De som stemmer for beslutningen må likevel 
alltid utgjøre mer enn halvparten av samtlige styremedlemmer. Ved stemmelikhet gjør 
møtelederens stemme utslag. 
 
Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 
medlemmet selv eller nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk 
særinteresse i. Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning 
på generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar for seg selv 
eller nærstående i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning om salgspålegg 
eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5‐22 og 5‐23. 
 
Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare taushet overfor 
uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget får vite om noens 
personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet. 
 
Det føres protokoll over styrets forhandlinger. Denne skal underskrives av de fremmøtte 
styremedlemmer. 
 
Styret skal lede lagets virksomhet i samsvar med lov og vedtekter og etter de forskrifter og 
pålegg som generalforsamlingen eller andre organer har gitt i medhold av lov eller 
vedtekter. Styret skal herunder treffe alle bestemmelser som ikke i lov eller vedtekter er lagt 
til andre organer. 
 
Styret kan ikke uten at  generalforsamlingen med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer 
har samtykket: 
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1.  ombygge, påbygge eller rive de hus laget eier, bygge nye boliger, selge eller kjøpe fast 

eiendom eller på annen vesentlig måte endre bebyggelse eller tomten. 
 
2.  øke antallet andeler eller knytte andeler til boliger som tidligere har vært tenkt brukt 

til utleie. 
 

3.  selge eller kjøpe fast eiendom.  
 

4.  ta opp lån som sikres med pant med prioritet foran andelseiernes innskudd. 
 

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

6.  gjennomføre tiltak i samsvar med de formål som er nevnt i § 2 annet ledd, når tiltaket 
fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for laget på mer enn 5 % av den årlige 
husleie. 

 
 

§ 14 
Forretningsførsel 

Borettslaget skal ha en forretningsfører. Styret engasjerer borettslagets forretningsfører. 
Avtalen med forretningsfører skal kunne sies opp av borettslaget med maksimalt 6 
måneders varsel, med mindre generalforsamlingen med to tredjedelers flertall har gitt sitt 
samtykke til at avtalen med forretningsfører blir gjort uoppsigelig for et tidsrom på opptil 5 
år.  
 

 
§ 15 

Generalforsamlingen 
Den øverste myndighet i laget utøves av generalforsamlingen, som ledes av styrets leder 
med mindre generalforsamlingen velger en annen møteleder. 
 
Ordinær generalforsamling holdes hvert år innen 31. mai. 
 
Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig. Likeså skal 
generalforsamlingen innkalles når revisor eller minst en tiendedel, dog minst to, av 
andelseierne skriftlig krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 
 
Innkalling av så vel ordinær som ekstraordinær generalforsamling skal skje ved skriftlig 
varsel til de andelseiere som har kjent adresse og til forretningsføreren. Innkallingen skal skje 
med minst åtte, høyst 20 dagers varsel for ordinær og ekstraordinær generalforsamling.  
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Ekstraordinær generalforsamling kan likevel om det er nødvendig, innkalles med kortere 
frist som dog skal være minst tre dager. Innkalling skal angi hvilke saker som ønskes 
behandlet. 
 
Saker som en andelseier ønsker behandlet av den ordinære generalforsamling skal nevnes i 
innkallingen når det framsettes krav om det innen den frist styret har satt for innlevering av 
saker til generalforsamlingen.  
 
Generalforsamlingen kan ikke treffe beslutning om andre saker enn dem som er angitt i 
innkallingen. 
 
Generalforsamlingen innkalles av styret. 
 
 

§ 16 
Saker som behandles på generalforsamlingen 

På ordinær generalforsamling skal følgende saker behandles: 
 

1.  Konstituering 
a)  Opptaking av navnefortegnelse 
b)  Valg av sekretær og av to personer til å undertegne protokollen 
c)  Spørsmål om møtet er lovlig kalt inn 

 
2.  Årsberetning fra styret 
 
3.  Årsoppgjøret, og i denne sammenheng spørsmål om anvendelse av overskudd eller 

dekning av tap 
 

4.  Godtgjøring til styret og revisor 
 

5.  Andre saker som er nevnte i innkallingen 
 

6.  Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 
 
Årsoppgjøret og årsberetning skal leses opp i generalforsamlingen med mindre annet blir 
enstemmig besluttet. 
 
På ekstraordinær generalforsamlingen skal bare behandles de saker som er angitt i 
innkallingen til møtet. 
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§ 17 
Vedtak på generalforsamlingen 

Med de unntak som følger av loven eller vedtektene, treffes alle beslutninger med alminnelig 
flertall av de avgitte stemmer. Ved stemmelikhet gjør møtelederens stemme utslaget. Har 
han ikke stemt, eller det gjelder valg, avgjøres saken ved loddtrekning. 
 
Skal et forslag som må vedtas med minst to tredjedels flertall, kunne behandles, må 
hovedinnholdet være nevnt i innkallingen til generalforsamlingen. 
 
Valg skal foregå skriftlig i fall det foreligger flere forslag og møtelederen eller minst en 
tiendedel av de frammøtte andelseierne krever det. 
 
Alle andelseiere har rett til å være med i generalforsamlingen med forslags‐, tale og 
stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens 
husstand har rett til å være til stede og til å uttale seg. Hver andelseier har én stemme uansett 
antall andeler. En andelseier kan dessuten stemme som fullmektig for én andelseier. For en 
andel med flere eiere, kan det bare avgis én stemme.  
 
Over generalforsamlingen føres protokoll hvor alle valg og vedtak føres inn. Protokollen 
underskrives ved møtets slutt av møtelederen, sekretæren og av minst en andelseier som er 
blitt valgt av generalforsamlingen til å undertegne protokollen. 
 

 
§ 18 

Regnskap, årsoppgjør og årsberetning 
Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel og for at det ved hvert 
regnskapsårs avslutning blir framlagt årsoppgjør og årsberetning. Regnskapsåret følger 
kalenderåret. 
 
Årsoppgjør og årsberetning for foregående kalenderår skal være framlagt innen 15. april. 
 
Årsoppgjøret skal underskrives av styret og av forretningsføreren. 
 
I årsberetningen skal styret gi opplysninger om forhold som er av viktighet ved bedømmelse 
av lagets virksomhet og stilling og som ikke framgår av årsoppgjøret. Dette gjelder også 
forhold som er inntrådt etter utgangen av regnskapsåret. 
 
Årsberetningen skal også inneholde styrets forslag til anvendelse av mulig overskudd eller 
dekking av tap. 
 
Årsoppgjøret og årsberetningen skal innen åtte dager før den ordinære generalforsamlingen 
sendes til enhver andelseier med kjent oppholdssted. 
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§ 19 
Revisjon 

Borettsagets revisor skal være statsautorisert eller registrert revisor. Revisor velges av 
generalforsamlingen. Revisor fungerer inntil generalforsamlingen velger en ny. 
 
Revisor skal revidere den løpende bokførsel, påse at årsoppgjøret er oversiktlig, fullstendig 
og tilstrekkelig spesifisert, at det stemmer med gjeldende lov, vedtektene og lagets bøker, og 
at det sammenholdt med årsberetningen gir et riktig uttrykk for borettslagets stilling og for 
resultatet av driften i regnskapsåret. 
 
Generalforsamling kan gi revisor pålegg og instrukser med hensyn til revisjonen. 
 
Revisors godgjøring fastsettes av generalforsamlingen. 
 

 
§ 20 

Oppløsning, sammenslåing, deling 
Vedtak om frivillig oppløsning av laget må, for å være gyldig, gjøres på to på hverandre 
følgende generalforsamlinger med minst 28 dagers mellomrom, og med minst to tredjedeler 
av de avgitte stemmer på hver generalforsamling. Den ene generalforsamlingen skal være 
den ordinære generalforsamling.  
 
Når borettslaget er besluttet oppløst, skal virksomheten lovlig avvikles. Det vises for øvrig til 
kapittel 11 i borettslagsloven om oppløsning. 
 
Sammenslåing eller deling av borettslaget kan vedtas og gjennomføres i henhold til 
borettslagsloven kapittel 10.  
 
 

§ 21 
Husordensregler 

Borettslaget kan med alminnelig flertall på generalforsamlingen fastsette husordensregler 
som andelseieren plikter å følge.  
 
 

§ 22 
Vedtektsendringer 

Vedtektsendringer kan bare besluttes av en generalforsamling med minst to tredjedeler av 
de avgitte stemmer. Hovedinnholdet av forslaget må være nevnt i innkallingen til 
generalforsamlingen. 
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§ 23 
Forholdet til borettslagsloven 

 
For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om borettslag av 6. juni 
2003 nr. 39.  
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