
 

 

Ordinær 
generalforsamling 

Solvang Park AS, torsdag 19. april 2012 kl. 18.00  i Frigg Klubbhus, 
Gydas vei 8 (inngang fra Friggjordet). 

 

• Innkalling 

• Utredning av styret i solvang Park AS vedr. balkonger, franske 
balkonger og balkongdører. 

• Styrets årsberetning 2011 

• Regnskap 2011 

• Budsjett 2012 

• Andre saker fra styret 

• Valg 



 



Solvang Park AS 
 
 
Til aksjonærene: 
 
 
Det innkalles til ordinær generalforsamling i Solvang Park AS  
 
 
Tid:  Torsdag 19. april 2012 kl. 18.00 
 
Sted: Frigg Klubbhus, Gydas vei 8 (inngang fra «Friggjordet»). 
 

 

SAKSLISTE 
 

--- o --- 
 Spørsmål om møtet er lovlig innkalt 
 
1. Konstituering 
 

1.1 Valg av møteleder 
1.2 Valg av sekretær 
1.3 Valg av 2 medlemmer til å undertegne protokollen sammen med møtelederen 
1.4 Opptak av navnefortegnelse 
1.5 Godkjenning av saksliste 
1.6 Regler for stemmegivning på ordinær generalforsamling 

 
2. Styrets forslag til balkongutbygging 
 
3. Styrets årsberetning 2011 
 
4.      Årsoppgjøret 2011 
 
5. Godtgjørelse til styret og revisor 
 
6. Budsjettforslag 2012. 

 
7. Andre saker fra styret 
 

7.1 Styrets forslag til prioritert vedlikehold 
7.2 Styrets forslag til vedtektsendringer 

 
8. Valg 
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Solvang Park AS 
Styret 



Styrets innstilling til de saker som skal behandles på generalforsamlingen  
den 19. april 2012:  
                                                              
 
Sak 1: Konstituering 
 

Innstilling til de respektive poster blir lagt fram på generalforsamlingen. 
 
Sak 2: Styrets forslag til balkongutbygging 
 

      Styrets forslag til alternative vedtak på den ordinære generalforsamling den 
     19. april 2012: 

 
1. Den enkelte aksjonær kan på bestemte forutsetninger og vilkår utarbeidet av 

styret i Solvang Park AS sette opp balkong inn mot atriet alternativt balkongdør 
mot eksisterende balkong inn mot atriet. 
 

2. Den enkelte aksjonær kan på bestemte forutsetninger og vilkår utarbeidet av 
styret i Solvang Park AS sette opp fransk balkong inn mot atriet alternativt 
balkongdør mot eksisterende balkong inn mot atriet. 

 
Generalforsamlingen inviteres til først å stemme over alternativ 1. Vedtas dette, 
trekkes alternativ 2.  

 
Dersom alternativ 1 ikke oppnår tilstrekkelig flertall, stemmes det over alternativ 2.  

 
Dersom ingen av alternativene oppnår tilstrekkelig flertall, har generalforsamlingen 
forkastet alle eksisterende forslag om utbygging av balkong/fransk balkong og 
balkongdør mot eksisterende balkonger inn mot atriet. 

  
Sak3: Styrets årsberetning 2011. 
 

Årsberetning for 2011 følger vedlagt og anbefales godkjent. 
 
Sak 4: Årsoppgjøret 
 

Resultatregnskap 2011, balanse pr. 31.12.2011 og budsjett for 2012 følger vedlagt. 
 

 Forslag til vedtak 
 

Resultatregnskapet for 2011, som viser et underskudd på kr. 1.039.601,- 
anbefales godkjent.. 

 
Sak 5: Eventuell godtgjørelse til styret og revisor 
 

Forslag til godtgjørelse til styret for det forløpne år fremlegges  
på generalforsamlingen.  Honorarnota fra revisor refereres. 

 
 
Sak 6: Budsjettforslag 2012 
 
 Budsjettforslaget for 2012 anbefales tatt til etterretning. 



  

 

 
Sak 7: Andre saker fra styret 
 
 7.1 Styrets forslag til vedtak på Generalforsamlingen i Solvang Park AS den 19. april 2012: 
 

Styret gis fullmakt til opptak av lån for gjennomføring av vedlikehold av bygningsmassen i 
Solvang Park AS med maksimal ramme på 5 millioner kroner med nedbetalingstid over 
maksimalt 12 år. 

 

 
7.2 Styret har følgende forslag til vedtak på den ordinære generalforsamlingen i 

Solvang Park AS torsdag den 19. april 2012: 
 

1.  Forretningssted 

 
Forslag til vedtak: 
§1.1) endres fra: Solvang Park as er et boligaksjeselskap med forretningskontor i  
         Bærum. 
§1.1) endres til:  Solvang Park er et boligaksjeselskap med forretningskontor i Oslo 

 
2. Styret 

 
Forslag til vedtak: 
§3.3) endres fra:  Kun aksjonærer i selskapet er valgbare til verv i selskapet. 
§3.3) endres til:  Styret kan også velges blant andre enn aksjonærene i selskapet. 

 
3. Generalforsamling 

 
Forslag til vedtak: 
§4.2) nest siste setning endres fra:  
Ekstraordinær generalforsamling kan om nødvendig innkalles med kortere frist enn 8 
virkedager, men den skal være minst 3 virkedager. 
§4.2) nest siste setning endres til:  
Ekstraordinær generalforsamling kan innkalles med en ukes frist 

 
4. Aksjeeiers vedlikeholdsplikt 

 
Forslag til vedtak: 
Nytt siste ledd, § 7.9):  
Vedlikeholdsarbeid som er av en slik karakter at det omfattes av håndverksloven skal  
forskriftsmessig utføres av autorisert fagkyndig personell. 

 
 
Sak 8: Valg 
 

Valgkomiteens innstilling blir fremlagt på generalforsamlingen.   
 
Valgkomiteens innstilling anbefales godkjent. 



 



 
 

 
 

Vedlegg  1 
 

 
SOLVANG PARK AS 

 
Boligaksjeselskap 

_____________________________________ 
 

 
 
 
 
 
 
ORIENTERING TIL AKSJONÆRENE 
 
Solvang Park AS er et aksjeselskap.  For slike boligaksjeselskap gjelder aksjeloven.  På 
ordinær generalforsamling gjelder følgende regler for stemmegiving: 
 
 
 
 
 
REGLER FOR STEMMEGIVING PÅ ORDINÆR GENERALFORSAMLING 
 
Personer som står oppført i selskapets aksjeprotokoll som aksjeeiere, har stemmerett for sine 
aksjer med èn stemme per. aksje. 
 
Når begge ektefeller, eller begge samboere, eller flere personer står oppført i selskapets 
aksjeprotokoll som aksjeeiere, må eierne av slike aksjer gjøre følgende for å få stemmerett på 
ordinær generalforsamling: 
 

Enten: Utpeke èn av dem som aksjeeier overfor selskapet Solvang Park AS.  Dette må 
gjøres før ordinær generalforsamling åpnes.  Han avgir da stemme på samtliges 
vegne på ordinær generalforsamling.  Èn stemme per. aksje. 

Eller: Èn av aksjeeierne får skriftlig fullmakt fra de øvrige aksjeeierne til å stemme på 
deres vegne på ordinær generalforsamling.  Èn stemme per. aksje. 

 
Ovenstående regler i aksjeloven innebærer for eksempel at når begge ektefeller eier aksjene 
sammen og står oppført i aksjeprotokollen til Solvang Park AS, så må èn av ektefellene skriftlig 
gi fullmakt til den andre for å få stemmerett på ekstraordinær generalforsamling! 
 
Ovenstående regler må følges for at gyldige vedtak skal kunne fattes på ordinær 
generalforsamling. 
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Utredning av Styret i Solvang Park AS vedrørende: 
 
 

Balkonger, franske balkonger og balkongdører 
 
 
Styret har på oppdrag fra generalforsamlingen i Solvang Park AS utredet muligheten for: 
1. Oppsetting av balkonger, alternativt franske balkonger, på bygningene mot 

Hammerstadsgaten og Kirkeveien.  
2. Innsetting av balkongdør istedenfor vindu ut mot eksisterende balkonger på bygningene 

mot Trudvangveien og Harald Hårfagresgate. 
Vi har under arbeidet innhentet bistand fra Adv. Pål Berg i advokatfirmaet Brækhus Dege, 
ABBL, teknisk etat i Oslo Kommune samt utstrakt kontakt med forskjellige leverandører. 
 
Styret henviser til utredning vedlagt innkallelsen til den ordinære generalforsamlingen i 
Solvang Park AS den 19.4.2012 fra Adv. Pål Berg, advokatfirmaet Brækhus Dege. 
 
 
Generelle kommentarer til utbygging av balkonger: 
På spørsmål fra styret, har vi mottatt følgende utfyllende kommentar fra adv.Pål Berg: 
 

”Som nevnt i mitt brev vil oppsetting av balkonger være en fasadeendring som krever 
byggetillatelse. I plan- og bygningslovens § 21-9 har man bestemmelser som sier at 
et tiltak må settes i gang senest 3 år etter at byggetillatelse er gitt. Dersom et tiltak 
innstilles bortfaller tillatelsen etter 2 år. Når man søker om byggetillatelse mener jeg at 
man er pliktig til å opplyse om at utbyggingen kan trekke ut over tid. For det første er 
jeg i sterk tvil om man vil få byggetillatelse dersom det ikke skal monteres balkong til 
hver leilighet. Dessuten vil tillatelsen bortfalle hvis utbyggingen innstilles.  
 
Skal utbyggingen privatfinansieres frykter jeg for at utbyggingen kan dra ut i tid, 
avhengig av den enkelte aksjonærs økonomi og slik at utbyggingen vil anses som 
innstilt med den følge at man må søke om byggetillatelse på nytt. Jeg formoder at en 
gradvis utbygging også vil være både urasjonell og fordyrende. Jeg regner med at en 
slik utbygging vil kreve rigg. Dette blir en dyr kostnad dersom man må rigge opp og 
ned avhengig av når den enkelte aksjonær vil bygge ut sin balkong. 
 
Et flertall kan vedta utbygging, men flertallet kan ikke påtvinge den enkelte å være 
med på utbyggingen. De innvendinger som måtte komme må være fremsatt på 
generalforsamlingen. Er tiltaket først vedtatt kan ikke aksjonærene komme med slike 
innvendinger senere. Man kan imidlertid ikke unngå at noen aksjonærer protesterer 
og kommer med slike innsigelser til kommunene når plan- og bygningsetaten skal 
behandle byggesøknaden.” 

 
Styret anser adv. Pål Bergs kommentarer som svært viktige argumenter som må vektlegges 
ved avveiing og stillingtaking til et eventuelt vedtak i Solvang Park AS om bygging av 
balkonger.  
 
Styret må i denne sammenheng presisere at Solvang Park AS ikke under noen omstendighet 
i umiddelbar fremtid har økonomiske midler til å finansiere en utbygging av balkonger, 
franske balkonger eller balkongdører. Utbyggingen må derfor finansieres av den enkelte 
aksjonær som foretar utbygging.  
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Styret må videre presisere at Solvang Park AS heller ikke kan påta seg ansvar for fremtidig 
vedlikehold etc. av balkonger mv.. Kostnader til fremtidig vedlikehold må finansieres av den 
enkelte aksjonær som bygger balkong. Samtidig må aksjonærene godta eventuelle 
fremtidige pålegg om vedlikehold og utbedringer fra styret i Solvang park AS. 
 
Styret har i samtaler med teknisk etat i Oslo Kommune (og leverandøren Balkongteam) fått 
forståelse for at oppsetting av balkonger, franske balkonger eller balkongdører forutsettes å 
skje samlet og i hvert fall innenfor et bergrenset tidsintervall, jfr kommentar fra adv. Pål Berg 
ovenfor. 
 
Oppsetting av balkonger kan i henhold til krav fra Oslo Kommune kun finne sted inn mot 
atriet, dvs. på bygningene mot Hammerstads gate og Kirkeveien. Balkongene må være 
minimum 2 meter over bakkeplan, dvs. 1. etasje på disse bygningene kan slik bakkeplan er 
utformet i dag kun sette inn franske balkonger. 
 
Innsetting av balkongdører istedenfor vindu mot eksisterende balkonger, kan kun finne sted 
inn mot atriet, dvs. på bygningene mot Trudvangveien og Harald Hårfagresgate. Innsetting 
av balkongdører forutsetter at rekkverkene på balkongene skiftes til godkjent type. 
 
Styret presiserer videre at styrets forutsetninger og vilkår for utbygging av balkonger, er 
essensielle elementer i et eventuelt vedtak på generalforsamlingen. 
 
 
Tilbud på oppsetting av balkonger/franske balkonger/balkongdører 
Styret har innhentet flere konkurrerende tilbud på oppsetting av balkonger/franske 
balkonger/balkongdører. Nedenfor presenteres to alternative tilbud: 
 
 
Pristilbud fra Balkongteam AS: 
Tilbudet på balkonger er meget interessant, fordi Balkongteam gjennomfører hele prosessen 
fra ”A til Å”, og prisene inkluderer søke- og godkjenningsprosess mot Oslo Kommune: 
 
Balkong, inkl. balkongdør:   Kroner 117 700 inkl. mva 
Fransk balkong inkl. balkongdør:  Kroner   51 116 inkl. mva 
Balkongdør mot eksisterende balkonger: Kroner   42 000 inkl. mva 
Riving av eksisterende ”brannbalkonger” Kroner 1 182 000 inkl. mva 
Rekkverk, riving og nytt ferdig oppsatt Kroner 1 250 000 inkl. mva 
Balkongdører har 30 års levetid. Pristilbudet er et ”all inclusive” tilbud, dvs.: Leverandøren 
står for alt arbeid med godkjenning, oppsetting etc til ferdig balkong og godkjent entreprise. 
 
Balkongteam AS foreslår oppsetting av balkonger inn mot atriet på bygningene mot 
Hammerstadsgaten og Kirkevegen. Balkongteam AS har ikke gitt tilbud på entreprise med 
franske balkonger, slik vedtaket var utformet på siste generalforsamling. 
 
Balkongteam opplyser videre at de eksisterende balkonger på bygningene mot 
Trudvangveien og Harald Hårfagresgate ikke fungerer optimalt av branntekniske grunner og 
muligens kan rives. De kan derfor muligens rives og erstattes av nye, brannteknisk bedre 
balkonger tilsvarende balkongene som er foreslått på de øvrige bygningene. Styret har p.t. 
ikke fått denne påstand bekreftet fra Teknisk Etat i Oslo Kommune. Videre opplyses det at 
de eksisterende brannbalkongene kun er 90 cm dype, hvilket er i minste laget ved eventuell 
brann, i motsetning til nye balkonger som har et minstemål på 150 cm. Styret vil imidlertid 
ikke igangsette riving av balkongene uten aksjonærenes velsignelse og tillatelse fra berørte 
myndigheter!! Styret kan derfor ikke anbefale riving av balkongene, og styret foreslår derfor 
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at vi nå konsentrerer oss muligheten for balkongdør istedenfor vindu mot eksisterende 
balkonger.  
 
Tilbudet fra Balkongteam AS er totalt sett det beste og rimeligste alternativ for Solvang Park 
AS. 
 
 
Pristilbud fra entreprenør Palmgren AS: 
 
Tilbudet forutsetter at vi gjør store deler av søkeprosessen med Oslo Kommune. Dette 
tilbudet vil føre til kostnader knyttet til balkonggodkjennelser. Tilbudet omfatter kun franske 
balkonger og balkongdører mot eksisterende balkonger, slik generalforsamlingsvedtaket fra 
2010 var utformet.  
 
Franske balkonger    Kroner 61 985/51 116 
Balkongdører:     Kroner 52 745/42 000 
Riving og oppsett av nytt rekkverk:   Kroner 1 250 000 inkl. mva 
Balkongdører har 50 års levetid. Palmgren kan også levere balkongdører med 30 års levetid 
til samme pris som Balkongteam. Styret må i dette tilfellet ta en vesentlig del av arbeidet med 
godkjenningsprosedyrene overfor Oslo Kommune. Det kan bli både tidkrevende og kostbart! 
 
Dette alternativ er meget tidkrevende for styret og det dyreste alternativ for Solvang Park AS.  
 
For ordens skyld:  
Styret tar forbehold om eventuelle prisendringer fra tilbyderne. Prisene vil kunne endres i 
forhold til antall enheter. 
 

--- 000 --- 
 
 
Styret i Solvang Park AS presiserer følgende: 
Dersom de eksisterende balkongene skal ha en annen funksjon enn som 
brannbalkonger, må de eksisterende rekkverkene utbedres. Styret anslår kostnadene 
ved skifte av rekkverk til ca. kroner 1,5 mill. inkl. mva og teknisk bistand. Dette skyldes 
nye krav til balkongrekkverk fra 1. juli 2010. 
 

--- 000 --- 
 

Styrets forslag til eventuell utbygging av balkonger på bygningene mot Hammerstads 
gate og Kirkeveien og eventuell innsetting av balkongdører istedenfor vinduer på 
bygningene mot Trudvangveien og Harald Hårfagres gate, baserer seg på følgende 
forutsetninger og vilkår: 
 
1. Solvang Park AS har p.t. ikke økonomi til å bære kostnadene for utbygging og fremtidig 

vedlikehold av balkonger og/eller balkongdører istedenfor vinduer. 
2. Den enkelte aksjonær må selv påta seg alle kostnader knyttet til oppsetting av 

balkonger/innsetting av balkongdører samt alle etterfølgende vedlikeholdskostnader 
knyttet til utbyggingen.  

3. Utbygging av balkong og balkongdører skal i hvert enkelt tilfelle godkjennes av styret i 
Solvang Park AS, slik at korrekt plassering og godkjent utbygger sikres i forhold til 
vedtatte planer. 
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4. Styret i Solvang Park AS utarbeider retningslinjer for etterfølgende vedlikehold av 
balkonger/balkongdører. Dette vedlikehold skal i sin helhet bekostes av den enkelte 
aksjonær og skal ikke veltes over på de øvrige aksjonærer. 

5. Styret i Solvang Park AS utarbeider retningslinjer for bruk av balkonger som tas inn i 
Husordensreglene. 

6. For å unngå fremtidige uklarheter, vil styret i Solvang Park AS utarbeide avtaler med de 
enkelte aksjonærene hvor ovenstående forutsetninger og vilkår tas inn. Avtalen noteres 
som heftelse på den enkelte leilighet. 

 
Utbygging, innhenting av tilbud og valg av entreprenør foretas av Solvang Park AS. Avtale 
og kontrakt om utbygging inngås mellom den enkelte aksjonær og utbygger. 
 
 
 
 
 
 
 
Styrets forslag til alternative vedtak på den ordinære generalforsamling den 19. 
april 2012: 
 
1. Den enkelte aksjonær kan på bestemte forutsetninger og vilkår utarbeidet av styret 

i Solvang Park AS sette opp balkong inn mot atriet alternativt balkongdør mot 
eksisterende balkong inn mot atriet. 

2. Den enkelte aksjonær kan på bestemte forutsetninger og vilkår utarbeidet av styret 
i Solvang Park AS sette opp fransk balkong inn mot atriet alternativt balkongdør 
mot eksisterende balkong inn mot atriet. 

 
Generalforsamlingen inviteres til først å stemme over alternativ 1. Vedtas dette, trekkes 
alternativ 2.  
 
Dersom alternativ 1 ikke oppnår tilstrekkelig flertall, stemmes det over alternativ 2.  
 
Dersom ingen av alternativene oppnår tilstrekkelig flertall, har generalforsamlingen forkastet 
alle eksisterende forslag om utbygging av balkong/fransk balkong og balkongdør mot 
eksisterende balkonger inn mot atriet. 
 
 
 
Oslo den 25. mars 2012 
Styret i Solvang Park AS 













 





















 







Budsjett for driftsutgifter Kommentarer til 2012
Strøm 73 500 Økning 5%

Vann-/kloakk 264 600 Økning 8%

Feieavgift 15 400 Økning 10%

Renovasjon 129 600 Økning 8%

Containerleie 51 000 Økning 2%

Kabel TV/Internett 270 000 Kostnad ny avtale

Kontingenter 4 000 Anslag

Drift/reperasjon maskiner 15 000 Anslag

Trappevask 164 800 Økning 4%

Dugnad 5 000 Anslag

Diverse 50 000 Advokat, mv

Sum Drift 1 042 900

Forsikring 115 260 Økning 2%

Forretningsfører 105 000 Avtalt honorar

Giroblanketter 6 500 Anslag

Rådgivning, forretningsførsel 20 000 Anslag

Sum forretningsførsel 131 500

Styrehonorar 80 000

Lønn 90 000

Feriepenger & Arb.g.avg 20 400

Arb.g.avgift 26 846

Sum Lønn 217 246

Vedlikehold atriet 25 000

Diverse uforutsett 450 000 Anslag

Sum løpende driftsutgifter 1 981 906

Vedlikehold bygninger 4 350 000 Anslag

Teknisk rådgivning 400 000 Anslag

Budsjetterte driftsutgifter 6 731 906

Styrets forslag til vedtak på generalforsamlingen i Solvang Park 19. april 2012:

Styrets forslag til budsjett for 2012 for Solvang Park AS tas til etteretning.

Oslo den 25. mars 2012

Styret i Solvang Park AS

2012

20.3.2012



 



 
25. mars 2012 

            7.1 
 
 
Styrets forslag til prioritert vedlikehold for perioden 2012/2013 
 
 
ABBL teknisk avdeling leverte i 2008 en vedlikeholdsrapport for Solvang Park AS som delvis 
er fulgt opp på de viktigste punktene. Styret har i januar 2012 i samarbeid med byggteknisk 
konsulent Aase Byggadministrasjon AS påvist følgende arbeider som krever umiddelbar 
utbedring: 
 
1. Vedlikehold/oppussing av bygningene mot Hammerstads gate, Harald Hårfagres gate og 

Trudvangveien utvendig inklusiv reparasjon, oppussing og maling av alle portalene og 
portene.  
 
Flere av bygningene viser betydelige skader, spesielt mot Trudvangveien og Harald 
Hårfagres gate. Større skader på mur, sprekker, mindre setningsskader, løs puss, 
muravskalling rundt vinduer, løse vindusbeslag, vannskader ved nedløp og skader på 
soklene rundt bygningene krever strakstiltak. Styret foreslår for generalforsamlingen at 
vedlikeholdsarbeidet starter umiddelbart våren 2012. Prisoverslag: ca. Kr. 3 500 000 

 
2. Reparasjon av fuktinntrenging, muravskalling og skader i trappeoppganger.  

 
Dette innebærer oppussing av 9 trappeoppganger, samt innvendig og utvendig skraping 
og maling av samtlige vinduer i trappeoppgangene og utgangsdører til balkongene. 
Styret foreslår for generalforsamlingen at vedlikeholdsarbeidet starter samtidig med 
oppussing av de enkelte bygningene i 2012. Prisoverslag: ca. Kr. 800 000 

 
3. Overrislingsanlegget i Kirkevegbygningen må kontrolleres/vedlikeholdes og eventuelt 

utbedres.. Prisoverslag: ca. Kr 50 000 
 
Totalkostnad for hele vedlikeholdspakken: ca. Kr. 4 350 000 
 
Vedlikeholdsarbeidet må i sin helhet finansieres med opptak av langsiktig gjeld. Styret 
foreslår en nedbetalingstid på maksimalt 12 år. 

 
 
 
 
Styrets forslag til vedtak på Generalforsamlingen i Solvang Park AS den 19. april 2012: 
 
Styret gis fullmakt til opptak av lån for gjennomføring av vedlikehold av 
bygningsmassen i Solvang Park AS med maksimal ramme på  5 millioner kroner med 
nedbetalingstid over maksimalt 12 år. 
 

 
 
 
Oslo den 25. mars 2012 
Styret i Solvang Park AS 



Styret i Solvang Park AS 
 

Styrets forslag til vedtektsendringer i Solvang Park AS 

 

Styret har anmodet adv. Pål Berg i advokatfirmaet Brækhus Dege om å gå gjennom 

selskapets vedtekter for å sikre at disse er i tråd med gjeldende lover og forskrifter. 

Styret viser til brev fra adv. Pål Berg vedlagt innkallingen til Generalforsamlingen i Solvang 

Park AS den 19. april 2012. 

Styret har følgende forslag til vedtak på den ordinære generalforsamlingen i Solvang 
Park AS torsdag den 19. april 2012: 

 

1.  Forretningssted 
 
Forslag til vedtak: 
§1.1) endres fra: Solvang Park as er et boligaksjeselskap med forretningskontor i 

Bærum 

§1.1) endres til:  Solvang Park er et boligaksjeselskap med forretningskontor i Oslo 

 

 

2. Styret 
 
Forslag til vedtak: 
§3.3) endres fra       Kun aksjonærer i selskapet er valgbare til verv i selskapet. 

§3.3) endres til:  Styret kan også velges blant andre enn aksjonærene i selskapet. 

 
 

3. Generalforsamling 
 
Forslag til vedtak: 
§4.2) nest siste setning endres fra:  

Ekstraordinær generalforsamling kan om nødvendig innkalles med kortere frist enn 8 

virkedager, men den skal være minst 3 virkedager. 

§4.2) nest siste setning endres til:  

Ekstraordinær generalforsamling kan innkalles med en ukes frist 

 

 

4. Aksjeeiers vedlikeholdsplikt 
 

Forslag til vedtak: 
Nytt siste ledd, § 7.9):  

Vedlikeholdsarbeid som er av en slik karakter at det omfattes av håndverksloven skal  

forskriftsmessig utføres av autorisert fagkyndig personell. 
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VEDTEKTER FOR SOLVANG PARK AS 

Vedtatt på ordinær generalforsamling 15. mai 2007. 
Endret på ekstraordinær generalforsamling 25. september 2008. 

Sist endret på ordinær generalforsamling 31. mars 2011. 
 
 
§ 1  Selskapet 

1) Solvang Park as er et boligaksjeselskap med forretningskontor i Bærum. 
2) Generalforsamling kan avholdes i Oslo.  
3) Selskapets formål er å eie og drive eiendommene Kirkeveien 78 a, b og c, Hammerstad gate 

16, 18, 20 og 22 og Trudvangveien 7, 9, 11, 13 og 15 i Oslo. 
4) Selskapets aksjekapital er kr. 562.000,- fordelt på 281 aksjer á pålydende  

kr. 2.000,- fullt innbetalt. 
 
§ 2  Aksjeeiere 

1) Antallet aksjer som samlet gir rett til en leilighet utgjør en eierandel. Hver eierandel gir enerett 
til å bruke en leilighet som bolig i selskapets eiendom samt rett til å benytte fellesarealene til 
sine tiltenkte og vanlig brukte formål. 

2) Aksjeeiere som har 3 aksjer har rett til en leilighet på 3 værelser, aksjeeiere som har 4 aksjer 
har rett til en leilighet på 4 værelser. 

3) Bare fysiske personer kan erverve og eie selskapets aksjer.  
4) Juridiske personer tillates å erverve og eie aksjer og eierandeler kun hvor slik rett følger av 

ufravikelig lovbestemmelse, se Borettslagsloven § 4-2. 
 
§ 3  Styret 

1) Selskapet ledes av et styre som består av 3 medlemmer som velges for  2 år ad gangen. 
2) Hvert år velges 2 vararepresentanter til styret. 
3) Kun aksjonærer i selskapet er valgbare til verv i selskapet. 
4) Styret velger selv sin leder. 
5) Selskapets signatur innehas av styrelederen i fellesskap med et styremedlem. 
 
§ 4  Generalforsamling 

1) Den øverste myndighet i selskapet utøves av generalforsamlingen. Ordinær generalforsamling 
holdes hvert år innen utgangen av juni. Innkalling til ordinær generalforsamling skal foretas av 
styret, og skal skje skriftlig til aksjonærene med varsel på minst 8 virkedager. Fristen løper fra 
innkalling er sendt.  

2) Ekstraordinær generalforsamling skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når revisor 
eller aksjeeiere som tilsammen representerer minst 10 prosent av aksjekapitalen skriftlig krever 
det, og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. Styret skal sørge for at 
generalforsamling blir avholdt innen en måned etter at krav om det er fremsatt. Ekstraordinær 
generalforsamling kan om nødvendig innkalles med kortere frist enn 8 virkedager, men den 
skal likevel være minst 3 virkedager. Fristen løper fra innkalling er sendt. 

3) Innkalling til ordinær generalforsamling skal inneholde selskapets årsregnskap, styrets 
årsberetning, revisjonsberetning og budsjett. Skal et forslag som etter loven krever minst to 
tredjedels flertall kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 

4) Styret skal på forhånd varsle aksjonærene om dato for generalforsamlingen, og om siste frist 
for innlevering av saker som ønskes behandlet. Saker som en aksjonær ønsker tatt opp skal tas 
med i innkallingen dersom styret har mottatt krav om det før fristens utløp. 

5) Alle aksjeeiere har rett til å delta på generalforsamlingen, med forslags-, tale- og stemmerett. 
Hver aksje har en stemme. Styreleder og forretningsfører plikter å være til stede på 
generalforsamlingen, og har rett til å uttale seg. 

6) Aksjeeiere har rett til å møte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert 
fullmakt. Fullmakten kan når som helst kalles tilbake. 
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7) Den ordinære generalforsamlingen skal behandle: 
1. Godkjennelse av årsregnskapet og årsberetningen. 
2. Fastsettelse av resultatregnskap og balansen. 
3. Anvendelse av overskuddet eller dekning av underskudd i henhold til den fastsatte balanse. 
4. Valg av styremedlemmer og vararepresentanter. 
5. Forslag til tiltak vedrørende selskapets utvikling, fremsatt av styret eller aksjonærene. 
6. Andre saker som etter loven eller vedtektene hører under generalforsamlingen. 

6) Så lenge selskapet er et boligselskap utbetales ikke utbytte. 
 
§ 5  Salg og eierskifte 

1) Ved salg av aksje/eierandel skal kjøperen på forhånd godkjennes av styret. Samtykke kan bare 
nektes når det foreligger saklig grunn for det. 

2) Salget godkjennes ikke før forfalt krav på fellesutgift og eventuelle andre økonomiske 
mellomværender med selger er ordnet. 

3) Samtykke kan ikke nektes ved eierskifte ved arv eller på annen måte når erververen er den 
tidligere aksjeeierens personlig nærstående eller slektninger i rett opp- eller nedadstigende 
linje. 

4) Erververen skal uten opphold underrettes om styrets avgjørelse. Gis det ikke samtykke skal 
begrunnelsen angis. 

5) Er erververen ikke underrettet om at samtykke er nektet innen 2 måneder etter at melding om 
ervervet er kommet inn til selskapet, anses samtykke å være gitt. 

6) Alle bruksretter til boligen faller bort ved et eierskifte. 
7) Spesielle forpliktelser eller ansvar som eventuelt påhviler tidligere aksjonær, går ved 

overdragelsen automatisk over på den nye aksjonæren. 
8) Ved innflytting skal kjøper betale et gebyr på kr. 2.000,- til Solvang Park AS til dekning av 

opprydding, vask med mer i forbindelse med flyttingen. Dette gjelder også ved fremleie.  
 
§ 6  Bruk av boligen 

1) Aksjeeieren kan ikke bruke leiligheten til andre formål enn som bolig for seg og sin familie. 
Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på urimelig eller på annen måte være til skade 
eller ulempe for andre aksjeeiere. Styret fastsetter husordensregler som aksjeeieren er forpliktet 
til å følge. 

2) Fremleie er ikke tillatt uten styrets forutgående samtykke bortsett fra i følgende tilfeller: 
1. Ved utleie eller utlån av hybel når aksjeeieren selv samtidig skal bruke leiligheten som sin 

faste bolig. 
2. Ved utleie eller utlån av hele leiligheten for en periode på opp til 3 år når aksjeeieren eller 

et nærtstående familiemedlem har bodd i leiligheten i minst ett av de siste to årene. Styret 
må godkjenne den nye brukeren, men kan bare nekte godkjenning dersom brukerens 
forhold gir saklig grunn til det. 

3. Når det foreligger en særlig grunn for å overlate bruken av leiligheten til andre: 
a) Aksjeeieren er en juridisk person. 
b) Aksjeeieren skal være borte midlertidig på grunn av arbeid, utdanning, militærtjeneste, 

sykdom eller andre tungtveiende grunner. 
c) Et medlem av brukerens husstand er aksjeeierens ektefelle eller slektning i rett opp- 

eller nedadstigende linje eller fosterbarn av aksjeeieren eller ektefellen. 
d) Når det gjelder bruksrett som noen har krav på etter ekteskapslovens § 68 eller 

husstandfellesskapslovens § 3 andre ledd. 
4. Styret må i tilfellene under a) – d) godkjenne den nye brukeren, men kan bare nekte 

godkjenning dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det. 
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§ 7  Aksjeeiers vedlikeholdsplikt 

1) Aksjeeieren plikter å holde boligen med tilhørende boder forsvarlig ved like. 
Vedlikeholdsplikten omfatter også nødvendig reparasjon eller utskifting av vindusruter, 
innvendige rør, ledninger, inventar, utstyr, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv,- og 
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dører med karm. 
Vedlikeholdsplikten omfatter også tilfeldig skade. Aksjeeierens vedlikeholdsplikt omfatter 
ikke utskifting av vindu og ytterdører til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak, 
bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som ligger inne i bærende 
konstruksjoner. 

2) Aksjeeieren plikter å rette seg etter de bestemmelser som selskapet måtte fastsette om 
vedlikeholdet. 

3) Aksjonæren må ikke foreta vesentlige forandringer i leiligheten uten styrets godkjennelse. 
Skriftlig søknad med forandringsbeskrivelse/tegninger skal tilsendes styret. 

4) Styret skal ha uhindret adgang til leiligheten for kontroll med vedlikeholdet. 
5) Oppfyller ikke aksjeeieren sine forpliktelser til vedlikehold eller reparasjon etter skade som 

han skal utbedre, kan selskapet besørge dette på aksjeeierens bekostning. 
6) Har en aksjeeier eller noen annen i boligen ved sin adferd påført skade på selskapets eller en 

annen aksjeeiers eiendom i selskapet, er aksjeeieren erstatningspliktig overfor den skadelidne. 
7) Ved overdragelse av en leilighet kan krav vedrørende leilighetens tilstand ikke rettes mot 

selskapet av erververen. Den nye aksjeeieren har plikt til å utføre vedlikehold og utskifting selv 
om det skulle ha vært utført av den forrige aksjeeieren. 

8) Selskapet har rett til å foreta de reparasjoner og forandringer som det finner påkrevd. 
Aksjeeieren må uten erstatning finne seg i ulempene som dette medfører og gi uhindret adgang 
til leiligheten. 

 

§ 8  Selskapets vedlikeholdsplikt 

1) Selskapet skal holde bygninger og eiendommen ellers i forsvarlig stand sålangt plikten ikke 
ligger på aksjeeieren. Selskapet skal vedlikeholde felles rør, ledninger, kanaler og andre felles 
installasjoner som går gjennom boligen. Selskapet har rett til å føre nye slike installasjoner 
gjennom boligen dersom det ikke er til unødig ulempe for aksjeeieren eller andre brukere av 
boligen. Selskapet forsyner og vedlikeholder 1 brannslukkingsapparat til hver bolig. Dette er 
selskapets eiendom og skal ikke fjernes fra boligen. 

 
§ 9  Inndriving og fordeling av felleskostnader 

1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte eierandel/leilighet er 
felleskostnader og skal fordeles mellom aksjeeierne i samme forhold som de eier aksjer i 
selskapet. Selskapet kan endre felleskostnadene med en måneds skriftlig varsel. 

2) Den enkelte aksjeeier skal betale et à konto beløp hver måned som fastsettes av styret til 
dekning av sin andel av felleskostnadene. À konto beløpet kan også dekke avsetning av midler 
til fremtidig vedlikehold, påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen dersom 
generalforsamlingen har vedtatt slik avsetning. 

 
§ 10  Mislighold 

1) Dersom en aksjeeier på tross av advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan selskapet 
pålegge aksjeeieren å selge sine aksjer. Kravet om advarsel gjelder ikke der det kan kreves 
fravikelse, se punkt 3). 

2) Advarsel skal gis skriftlig, og opplyse om at vesentlig mislighold gir selskapet rett til å kreve 
aksjene solgt. Pålegg om salg skal være skriftlig og opplyse om at aksjene kan kreves solgt ved 
tvangssalg dersom pålegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal settes kortere enn 
tre måneder fra pålegget er mottatt.  
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3) Oppfører en aksjeeier seg slik at det er fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 
eiendommen, eller slik at det er til alvorlig plage eller sjenanse for andre brukere av 
eiendommen, kan selskapet kreve fravikelse av boligen etter Tvangsfullbyrdelsesloven  
§ 13. Krav om fravikelse kan tidligst fremsettes sammen med salgspålegg. 
 

4) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer aksjeeieren den til en hver tid 
gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr. 100. 
For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra selskapet har selskapet panterett i 
aksjene foran andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to ganger 
folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomført. 

 
§ 11  Videre henvisninger 

For øvrig henvises til den til enhver tid gjeldende aksjelovgivning samt Borettslagslovens  
§ 1- 4 nr. 2 med videre henvisninger til disse spesielle bestemmelser:  
- § 1-5: Forbud mot diskriminering. 
- §  4-2: Juridiske personer som kan eie andeler uten hensyn til vedtektene. 
- §  13-5: Omdanning av boligaksjeselskap til borettslag.  



NAVNESEDDEL TIL BRUK VED GENERALFORSAMLINGEN 
 
Aksjonærens navn og leilighetsnummer skrives på denne 
navneseddel som leveres ved inngangen til møtelokalet. 
 
Vennligst bruk blokkbokstaver: 
 
Navn: ……………………………… 
 
Leil.nr.: ……………….. 
 
På generalforsamlingen kan aksjonær og ektefelle/samboer  
møte, men bare med en stemme for pr. aksje.  Se sak 1.6    
 
Dersom du ikke kan møte på generalforsamlingen kan du møte ved  
fullmektig. 
Ønsker du å benytte denne retten kan fullmakten under benyttes. 
 
 
 
 

 

 
FULLMAKT 

 Vennligst bruk blokkbokstaver ved utfylling. 
 
 Jeg, ……………………………… er eier av aksjenr. ………..…….. i  
 
 Solvang Park AS. 
 
 

 Jeg kan ikke møte på generalforsamlingen  den 19.04.2012, og  
     gir med dette 

 
 ……………………………………….. fullmakt til å møte for meg. 
 
 
 Oslo, den …………………. 
 
 
 _____________________________ 
 Underskrift 
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Feil! Fant ikke referansekilden. 

Brækhus Dege 

Brækhus Dege driver hovedsakelig med 

advokatvirksomhet og eiendomsforvaltning i 

selskapene, Brækhus Dege Advokatfirma DA og 

Brækhus Dege Eiendom AS. Virksomheten har 

en historie på ca 100 år, og eiendomsjus og 

eiendomsforvaltning har vært en sentral del fra 

starten. Vår visjon er å hjelpe virksomheter og 

personer fremover. Vi tilstreber å være tydelige, 

uavhengige og handlekraftige i arbeidet for 

kundene og i forhold til deres motparter. 

Brækhus Dege Eiendom AS 

Brækhus Dege Eiendom AS forvalter i dag ca. 

140 boligselskaper med til sammen ca. 7.100 

boliger og 15 næringsselskaper tilknyttet 

eiendomsbransjen hvor både kontorbygg, 

kjøpesenter, kombinertbygg og utleiegårder er 

en del av porteføljen. Selskapet eies av 

partnerne i Brækhus Dege Advokatfirma. 

Brækhus Dege Eiendom AS har felles 

kontorlokaler med advokatfirmaet og gjennom 

det en unik tilgang til juridisk kompetanse på alle 

områder. Boligselskap forvaltet av Brækhus 

Dege Eiendom AS får 20 % rabatt på 

advokattjenester. Beboere får gunstige tilbud på 

eiendomsmegler-tjenester i forbindelse med salg 

og utleie av eiendom. 

Brækhus Dege Advokatfirma DA 

Brækhus Dege Advokatfirma er meget 

kompetent innen fast eiendomsrettsforhold 

herunder seksjonering, plan og bygningsrett, 

selskapsorganisering, skatterett med mer. 

Brækhus Dege Advokatfirma DA er et fullservice 

advokatkontor som er representert med høy 

kvalitet på de fleste forretningsjuridiske områder, 

jf. f.eks. den anerkjente advokatrangeringen 

Legal 500 hvor vi er topptrerangert innenfor 9 av 

13 kategorier. Advokatfirmaet har lang erfaring 

med å representere både byggherrer og 

utbyggere i forskjellige faser av en 

byggeprosess. Innenfor boligrett nevnes også 

særskilt vår ukentlige ekspertspalte i 

Aftenpostens papirutgave samt den som er 

publisert på nettet. Advokatfirmaet tilbyr også 

styrestøttefunksjon for de selskapene som måtte 

ønske en slik løsning.  

Brækhus Dege Consult AS 

Brækhus Dege Consult AS leverer 

regnskapstjenester og bistand innen 

merverdiavgiftrelaterte problemstillinger til 

norske og utenlandske oppdragsgivere som 

driver virksomhet i Norge. 

Rabattordninger for boligselskap og dets 
beboere 

Brækhus Dege Eiendom AS har framforhandlet 

rabattavtaler for boligselskapene på en rekke 

områder bl.a. forsikring, finansiering, fyringsolje, 

tekniske konsulenttjenester, service- og 

vedlikehold av heisanlegg, strøm, 

vaktmestertjenester og revisjon. Boligselskapene 

får i tillegg rabatt på tjenester fra Brækhus Dege 

Advokatfirma (pt. 20 %). Beboere i selskaper 

Brækhus Dege Eiendom AS forvalter får rabatt 

på telefoni og på meglertjenester. 

Brækhus Dege Advokatfirma DA 

Dronning Mauds gate 10, Pb. 1369 Vika, 

N-0114 Oslo 

Tel. + 47 23 23 90 90, Fax + 47 22 83 60 60 

E-mail: advokat@bd.no 

 

Brækhus Dege Eiendom AS 

Dronning Mauds gate 10, Pb. 1369 Vika, 

N-0114 Oslo 

Tel. + 47 23 23 90 50, Fax + 47 22 83 60 61 

E-mail: eiendom@bd.no 

 

Brækhus Dege Advokatfirm DA 

avd. Sandvika 

Kinoveien 12, P.b. 216, N-1300 Sandvika 

Tel. + 47 67 80 90 60, Fax + 47 67 80 90 61 

E-mail: advokat@bd.no 

 

www.bd.no 

 

 

 

 

 

 

 

Med handlekraft og tydelige råd 
hjelper vi deg fremover 
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