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Stiftelsesdokument for Bergen Økologiske Borettslag

Dokumentet er på 9 sider og viser til …… vedlegg
DEL1 . Vedtekter

Vedtekter for Bergen Økologiske Borettslag
Underskriverne av dette dokument godkjenner disse vedtekter.
§ 1. Lagets navn
(1) Lagets navn er  Bergen Økologiske Borettslag med forretningskontor i Bergen.
(2) Laget er et andelslag med begrenset ansvar. Andelseierne har ikke personlig ansvar for lagets forpliktelser.
§ 2. Formål
(1) Lagets formål er å skaffe andelseierne bolig ved å gi andelseierne bruksrett til boliger i de bygg laget eier. Laget har dessuten til formål å erverve eller forestå oppføringen av andre bygg enn boligbygg  som skal brukes til felles formål for andelseierne, eller lokalene i slike bygg skal utleies i sammenheng med lagets øvrige virksomhet. 
(2) Borettslaget har til formål å organisere og forvalte andre tiltak som har sammenheng med andelseiernes bointeresser.
(3) Borettslaget skal i sin virksomhet i størst mulig grad resirkulere avfall log materialer lokalt samt minimalisere bruken av ikke-fornybare ressurser og helseskadelige materialer.
§ 3. Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal være på kroner fem tusen (5.000,00).
(2) Bare enkeltpersoner (fysiske personer) kan være andelseiere i laget. Ingen fysisk person kan eie mer enn to (2) andeler. 
Bergen Økologiske Øandsby BA kan eie inntil 20% av andelene. Øvrige juridiske personer kan ikke eie andeler. Unntak følger av lov om burettslag § 4-2.
(3) I forhold til laget kan bare den som bor eller skal bo i boligen, bli eier av sameiepart i andel på annen måte enn ved arv. 
(4) Enhver andelseier skal få utlevert ett (1) eksemplar av lagets vedtekter, husordensregler og andelsbevis fra borettslaget. 
(5) Andelsbrevet skal inneholde lagets navn, dagen for registreringen, andelens nummer og pålydende og andelseierens navn samt angi hvilken bolig som er knyttet til andelen. 
§ 4. Overføring av andeler
(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel, men erververen må godkjennes av styret for at ervervet skal bli gyldig overfor laget, jfr. dog vedtektenes § 5. 
(2) Styret skal nekte godkjenning dersom ervervet vil være i strid med vedtektene § 3, lov om burettslag §§ 4-1 og 4-2.. 
(3) Videre kan styret nekte godkjenning når det ellers er saklig grunn for det. Godkjenning kan – utenom de i 2. ledd nevnte tilfelle – ikke nektes dersom andelen er ervervet av den tidligere andelseiers ektefelle/registrert partner eller av andelseiernes eller ektefellens/registrert partners slektninger i rett opp- eller nedstigende linje, søsken, adoptivbarn eller andre som faktisk står i adoptivbarns stilling eller av noen som andelseieren i minst to år har hatt felles husstand med eller hadde felles husstand med da han døde. Heller ikke kan godkjenning nektes når overdragelsen er et nødvendig ledd i et bytte av boliger og den tidligere andelseier skal ta i varig bruk som bolig den bolig han får ved byttet. 
(4) Nekter styret å godkjenne erververen som andelseier, skal det gi ham og overdrageren skriftlig melding om dette innen 20 dager etter at det mottok søknaden om godkjenning. I meldingen skal gis opplysning om grunnen til avslaget. 
(5) Har styret ikke innen fristen gitt melding med opplysninger som nevnt i 4. ledd, er erververen i alle tilfelle å anse som godkjent. 
(6) Når en andel skifter eier, skal den nye eier gi melding herom til laget, selv om styrets godkjenning ikke er nødvendig.
(7) En erverver av en andel har først bruksrett til den bolig som er knyttet til andelen når han er godkjent av styret eller styrets avslag er kjent ugyldig ved endelig dom.
(8) Ved salg, bytter, overføringer av andels- og borettsbevis og utleie av leiligheter og forretningslokaler tilkommmer forretningsfører et behandlingsgebyr etter fastsatte satser. Behandlingsgebyret betales av kjøper, selger eller leier. 
§ 5.  Bruksrett mm
(1) En andelseier har rett og plikt til å bruke bolig i lagets bygg. Andelseiernes andel og partialobligasjon er pantsatt til borettslaget som sikkerhet for deres forpliktelser overfor laget. 
(2) Dersom en andelshaver på tross av advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan laget pålegge andelshaveren å selge aksjen.  Nærmere regler om dette følger av borettslagsloven kap. 5.
 
Oppfører en andelshaveren 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 laget kreve fravikelse av boligen etter tvangsfullbyrdelsesloven kap. 13. Nærmere regler om dette følger av borettslagsloven kap. 5. 
(3) Andelseieren kan si opp bruksretten med minst 6 måneders varsel, nærmere regler følger av borettslagsloven § 5-21.
(4) Bruksretten faller bort når leieren opphører å være eier av vedkommende andel.
§ 6. Bruksoverlating
(1) En andelshaver kan ikke overlate bruken til andre uten skriftlig samtykke fra styret. Regler for når samtykke til bruksoverlating kan nektes følger av borettslagsloven kap 5. 
Har laget ikke svart på søknad om godkjenning av brukeren innen en måned etter at søknaden er kommet frem til laget, er brukeren å anse som godkjent. 
En andelshaver som har overlatt bruken av boligen til andre, er fremdeles ansvarlig for bruken av boligen overfor laget, og plikter å gi styret melding om hvor man er å få tak i.
(3) Forretningsfører skal utferdige leiekontrakt mellom andelshaveren og den han overlater bruken til. 
§ 7. Bruk. Vedlikeholdsplikt
Boligen kan ikke brukes til annet formål enn beboelse.
Andelshaverne skal behandle sin leilighet og fellesarealene på en forsvarlig måte, og bruken må ikke på urimelig eller unødvendig vis komme til skade eller ulempe for de andre andelshaverne/beboerne.
Andelshaverne skal holde sin leilighet, samt tilhørende ytre rom, i forsvarlig stand. Det nærmere innhold av vedlikeholdsplikten følger av borettslagsloven kap. 5.
Laget skal holde bygningene og eiendommen ellers i forsvarlig stand. Det nærmere innhold av vedlikeholdsplikten følger av borettslagsloven kap. 5. 
§ 8. Endringer i leilighetene
Andelshaverne har ikke rett til å foreta forandringer ved leiligheten, dets utstyr eller innredninger uten skriftlig forhåndssamtykke fra styret. Andelshaverne har ikke rett til å koble seg til eller fra husets varmeanlegg uten særskilt skriftlig forhåndssamtykke.  Andelshaverne må heller ikke uten selskapets samtykke sette opp radio- eller fjernsynsantenne på eiendommen. 
 
§ 9. Felleskostnader
Styret fastsetter felleskostnadenes størrelse til enhver tid ut fra det prinsipp at de samlede felleskostnader skal være tilstrekkelig til å dekke lagets rente- og driftsutgifter av enhver art samt avdrag på lån. Den gjeldende, innbyrdes fordeling av felleskostnadene mellom samtlige andelshavere skal ikke endres.
§ 10. Styret
(1) Laget skal ha et styre som består av en (1) styreleder, som velges ved særskilt valg for et tidsrom av to (2) år, og av to (2) styremedlemmer og to varamenn. 
(2) De av generalforsamlingen valgte styremedlemmer velges for et tidsrom av to (2) år, dog slik at ett av styremedlemmene kan tre ut etter ett (1) år. Varamedlemmer velges for ett (1) år av gangen. 
(3) Styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges. 
(4) Styret kan i sin midte velge nestleder.
(5) Et styremedlem kan fjernes før utløpet av funksjonstiden etter vedtak av generalforsamlingen med minst to tredjedeler av angitte stemmer. 
(6) Styrets leder forplikter seg til å overlevere alle papirer som angår driften av laget til neste styreleder. 
§ 11. Styrets oppgaver
(1) Styremøter skal holdes så ofte som ledelsen og kontrollen av lagets anliggender tilsier. 
(2) Styremøter sammenkalles av styrets leder. Krever et styremedlem eller forretningsføreren at det skal holdes styremøte, skal styrets leder uten opphold etterkomme kravet. 
(3) Styremøtet ledes av styrets leder, eller i dennes fravær av nestleder. Er disse ikke tilstede velger styret en møteleder. 
(4) Styret er vedtaksført når minst halvparten av medlemmene inkl. varamedlemmer er tilstede. Styret treffer sine vedtak med alminnelig flertall av de angitte stemmer. De som stemmer for beslutningen må likevel alltid utgjøre mer enn halvparten av samtlige styremedlemmer. Ved stemmelikhet gjør møtelederens stemme utslaget. 
(5) Det føres protokoll over styrets forhandlinger. Denne skal underskrives av de frammøtte styremedlemmer. 
(6) 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 har herunder å treffe alle bestemmelser som ikke etter lov eller vedtekter er lagt til andre organer. 
(7) Styret kan ikke uten at  generalforsamlingen med minst to tredjedeler av de angitte stemmer har samtykket, fatte vedtak om 
·        ombygging, påbygging eller andre endringer av bygning eller grunn som etter forholdene i laget går utover vanlig forvaltning eller vedlikehold
·        øke antallet andeler eller knytte andeler til boliger som tidligere har vært tenkt brukt til utleie
·        salg eller kjøp av fast eiendom
·        ta opp lån som sikres med pant med prioritet foran innskuddene
·        andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går utover vanlig forvaltning
·        tiltak som ellers går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for laget på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene
(8) Styret representerer laget utad og tegner dets firma. Styret kan gi styremedlemmer eller foretningsfører rett til å tegne firmaet. Slik fullmakt kan når som helst kalles tilbake.
(9) Styret kan gi prokura
§ 12. Forretningsførsel
Styret engasjerer lagets forretningsfører.  
§ 13. Generalforsamling
(1) Den øverste myndighet i laget utøves av generalforsamlingen, som ledes av styrets leder med mindre generalforsamlingen velger en annen møteleder. 
(2) Ordinær generalforsamling holdes hvert år innen 30. juni.  
(3) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig. Likeså skal generalforsamlingen innkalles når revisor eller minst en tiendedel, dog minst 2, av andelseierne skriftlig krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 
(4) Innkalling til såvel ordinær som ekstraordinær generalforsamling skal skje med skriftlig varsel til de andelseiere som har kjent adresse og til forretningsføreren. Innkallingen skal skje med minst 8, høyst 20 dagers varsel for ordinær og ekstraordinær generalforsamling. Ekstraordinær generalforsamling kan likevel om det er nødvendig, innkalles med kortere frist som dog skal være minst 3 dager. 
(5) Saker som en andelseier ønsker behandlet på den ordinære generalforsamlingen skal nevnes i innkallingen når det fremsettes krav om det senest 8 uker før generalforsamlingen. 
(6) Generalforsamlingen innkalles av styret. 
§ 14. Saker som skal behandles på generalforsamlingen. 
(1) På ordinære generalforsamlinger skal følgende saker behandles:
1.      Konstituering
a) Opptaking av navnefortegnelse
b) Valg av referent og to personer til å undertegne protokollen
2.      Årsberetning av styret
3.      Årsregnskap; og i denne sammenheng spørsmål om anvendelse av overskudd eller dekning av tap. Budsjett og fastsettelse av felleskostnader.
4.      Godtgjørelse til styret og revisor.
5.      Valg av styremedlemmer og varamedlemmer og revisor.
6.       Andre saker som er nevnt i innkallingen. 
Årsregnskap og årsberetning skal leses opp i generalforsamlingen med mindre annet blir enstemmig besluttet. 
(2) Revisors beretning skal alltid leses opp. 
(3) På ekstraordinær generalforsamling skal bare behandles de saker som er angitt i innkallingen til møtet. 
§ 15. Vedtak på generalforsamlingen
(1) Med de unntak som følger av loven eller vedtektene, treffes alle beslutninger med alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Generalforsamlingen skal ledes av formannen i styret eller den generalforsamlingen utpeker. Ved stemmelikhet gjør møtelederens stemme utslaget. Har han ikke stemt, eller det gjelder valg, avgjøres saken ved loddtrekning. 
(2) Skal et forslag som må vedtas med minst to tredjedels flertall, kunne behandles, må hovedinnholdet være nevnt i innkallingen. 
(3) Valg skal foregå skriftlig i fall det foreligger flere forslag og møtelederen eller minst en tiendedel av de frammøtte andelseierne krever det.
(4) Leietakere av lagets boliger, har møte- og talerett på generalforsamling, men ikke stemmerett. 
(5) Hver andelseier har en stemme uansett antall andeler. Hvor flere eier en andel i fellesskap, skal disse likevel bare ha en stemme tilsammen.
(6) Over generalforsamlingen føres protokoll over alle valg og vedtak føres inn. Protokollen underskrives av møtelederen, referenten og av de 2 som ble valgt av generalforsamlingen til å undertegne protokollen innen 14 dager etter generalforsamlingen. 
§ 16. Årsegnskap og årsberetning
(1) Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel og for at det ved hvert regnskapsårs avslutning blir fremlagt årsoppgjør og årsberetning. Regnskapsåret følger kalenderåret. 
(2) Regnskap og årsberetning for foregående kalenderår skal være fremlagt innen 30. april. 
(3) Regnskapet skal underskrives av styret og av forretningsføreren. 
(4) I årsberetningen skal styret gi opplysninger om forhold som er av viktighet med bedømmelse av lagets virksomhet og stilling og som ikke framgår av årsregnskapet. Dette gjelder også forhold som er inntrådt etter utgangen av regnskapsåret. Årsberetningen skal også inneholde styrets forslag til anvending av mulig overskudd eller dekking av tap. 
(5) Årsregnskapet og årsberetningen skal innen 8 dager før den ordinære generalforsamlingen sendes til enhver leietaker og andelseier med kjent oppholdssted. 
§ 17. Revisjon
(1) Lagets revisor som skal være statsautorisert eller registrert revisor, velges av generalforsamlingen. Revisor fungerer inntil generalforsamlingen velger en ny. 
(2) Revisor skal revidere den løpende bokførsel, påse at årsoppgjøret er oversiktelig, 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 lagets stilling og for resultatet av driften i regnskapsåret. 
(3) Generalforsamlingen kan gi revisor pålegg og instrukser med hensyn til revisjonen. 
(4) Revisors godtgjøring fastsettes av generalforsamlingen. 
§ 18. Oppløsning. Sammenslåing
 
(1) Vedtak om frivillig oppløsning av laget må, for å være gyldig, gjøres på to på hverandre følgende generalforsamlinger med minst 4 ukers mellomrom, hvorav en ordinær generalforsamling, og med minst tre fjerdedeler av alle andelshaverne. 
(2) I forbindelse med beslutningen om oppløsning kan dog generalforsamlingen beslutte at lagets eiendeler i stedet skal overdras til et annet borettslag mot at andelseierne som vederlag blir andelseiere i det annet lag.
(3) Når laget er besluttet oppløst, skal virksomheten lovlig avvikles.
(4) Det vises for øvrig til kapittel 10 og 11 i lov om borettslag om sammenslåing og oppløsning. 
(5) Ved oppløsning skal eventuelle gjenværende aktiva gis en organisasjon med lignende formål i landsdelen.
§ 19. Vedtektsendringer
(1) Vedtektsendringer kan bare besluttes av en generalforsamling med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer. Hovedinnholdet av forslaget må være nevnt i innkallingen.
DEL 2, andre vilkår
(2) Borettslaget har ……. eierandeler a kr 5.000,- nummerert og angitt på veldlagte planskisse, vedlegg………..
(3) Andelene medfører innskudd, angitt i pkt (2) nevnte planskisse.

(4) De tegnede andeler med andelseiere som vedtar betingelsene i dette dokument er:

	Navn(/foretaksnavn)
	Personnr.(/foretaksnr)
	# andeler
	Innbet.frist
	innskudd
	Innbet.frist
	Andel nr     
	Signertdato
	Signatur

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	


(5) Styret skal bestå av

Så snart alle andeler er tegnet, skal styret med 8 dagers frist innkalle til generalforsamling som skal velge nytt styre.
(6) Revisor skal være …………………………………..

  frem til samme generalforsamling som nevnt i pkt 5.
(7)  Åpningsbalanse 

Åpningsbalase er vedlagt, vedlegg ……… og er satt opp i henhold til regnskapsloven og stadfestet av revisor …………………….. 

(8)  Bygge- og finansieringsplan er vedlagt, vedlegg …………… og inneholder tegninger og beskrivelse av lagets bygg, med leiligheter, kostnadsoverslag, finansieringsplan og driftsbudsjett. Planen viser hvilken bolig som er knyttet til hver andel, og fordelingen av felleskostnadene. 

(9) De samlede innskudd skal sikres med pant i de faste eiendommene laget  har eller vil ha, med prioritet bak fellesgjeld nevnt i finansieringsplanene. For øvrig gjelder lov om burettslag §2.11. Styret skal disponere som panthaver for innskyterne.
(10) Dersom ikke panteretten er tinglyst før innbetalelsesfristen for innskuddene nevnt i pkt (4) blir fristen forlenget tilsvarenede.  

(11) Nyeste dato for signatur i tabellen i pkt (4) gjelder som stiftelsesdato
