












































 
Vedtekter for  
 
VANSJØ BOLIGBYGGELAG  
Org.nr. 995 981 378 
 

- Vedtatt på stiftelsesmøte den 1. juni 2010.  
- Revidert på generalforsamlingen 15.06.2011 
- Revidert på generalforsamlingen 14.05.2013 

 
1. Innledende bestemmelser 
 
1-1 Formål  
VANSJØ BOLIGBYGGELAG er et samvirkeforetak som har til hovedformål å 
skaffe boliger til andelseierne gjennom borettslag og boligsameier, 
og å forvalte boliger for andelseierne.  
 
I tillegg har boligbyggelaget til formål å:  
- framforhandle fordeler på vegne av andelseierne  
- forestå oppføring og forvaltning av bygg på vegne av andre enn 

andelseierne  
- eie boliger som skal leies ut, enten direkte eller gjennom 

selskap med begrenset ansvar.  
- drive virksomhet av betydning for andelseierne i boligbyggelaget, 

enten direkte eller gjennom selskap med begrenset ansvar 
- foreta forvaltning og investering av boligbyggelagets kapital 
- drive eiendomsmegling  
- drive regnskapsførsel for selskaper og foreninger 
 
1-2 Forretningskontor 
Boligbyggelaget har forretningskontor i Moss kommune 
 
Boligbyggelaget er medlem i A/L Norske Boligbyggelags Landsforbund 
(NBBL).  
 
 
2. Andeler og andelseiere  
 
2-1 Andeler og andelseiere 
(1) Andelene skal være på kroner 350,-. 
 
(2) Andelseierne har ikke personlig ansvar for boligbyggelagets 
forpliktelser.  
 
(3) Boligbyggelaget skal alltid være åpent for nye andelseiere. Alle 
andeler gir like rettigheter og plikter så framt ikke annet følger 
av loven.  Søknad om å bli andelseier skal være skriftlig. 
 
(4) Styret kan nekte søkeren å bli andelseier når det foreligger 
saklig grunn til det. Avslår styret en søknad om å bli andelseier, 
skal søkeren underrettes om grunnen til avslaget og at han kan kreve 
at styret legger vedtaket fram for første ordinære 
generalforsamling.  
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(5) Med de unntak som følger av punkt 2-1 (6) kan hver andelseier 
bare eie en andel i boligbyggelaget. Ved sameie i andel i tilknyttet 
borettslag må samtlige sameiere eie en andel i boligbyggelaget.  
 
(6) Juridiske personer kan være andelseiere i boligbyggelaget. 
Juridiske personer må eie minst like mange andeler i boligbyggelaget 
som de eier andeler i tilknyttede borettslag.  
 
(7) Andelseierne skal betale årskontingent. Årskontingenten 
fastsettes av generalforsamlingen.  
 
(8) Fra 1.januar 2014 kan det tegnes juniormedlemskap for personer 
under 18 år. Andel som juniormedlem tegnes ved betaling av 
andelskapital. Juniormedlem betaler ikke medlemskontingent før det 
året medlemmet fyller 18 år, og da for hele kalenderåret. 
Juniormedlemskap kan ikke overføres før medlemmet har fylt 18 år. 
For øvrig har juniormedlemmet samme rettigheter som for øvrige 
andelseiere. 
 
2-2 Overføring av andel  
(1) En andel kan ikke overføres til andre uten boligbyggelagets 
samtykke.  
 
(2) Samtykke kreves ikke når en andel er ervervet av andelseierens 
ektefelle eller andelseierens eller ektefellens slektninger i rett 
opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn som faktisk står i 
samme stilling som en livsarving, til søsken eller til noen som i de 
to siste årene har hørt til samme husstand som den tidligere eieren. 
 
(3) Samtykke kreves heller ikke dersom andelen går over på skifte 
etter separasjon eller skilsmisse, eller når et husstandsmedlem 
overtar andelen etter reglene i husstandsfellesskapslovens § 3.  
 
(4) Har en andelseier også andel i et borettslag tilknyttet 
boligbyggelaget, kan andelen i boligbyggelaget bare overføres sammen 
med andelen i borettslaget.  
 
(5) Ved eierskifte skal den nye andelseieren straks sende melding 
til boligbyggelaget, selv om samtykke ikke er nødvendig.   
 
(6) Hvilke rettigheter som følger andelen ved overføring, herunder 
ansiennitet, framgår av regler fastsatt av boligbyggelagets 
generalforsamling og eventuelle utfyllende regler fastsatt av 
styret. 
 
2-3 Utmelding  utelukking  
(1) En andelseier kan melde seg ut av boligbyggelaget. Dette gjelder 
ikke andelseier som har bolig i borettslag tilknyttet 
boligbyggelaget. Utmelding skal skje skriftlig.  
 
(2) Styret kan vedta å utelukke en andelseier etter reglene i 
boligbyggelagslovens § 4-5.  
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(3) Andelseier som melder seg ut av boligbyggelaget eller blir 
utelukket, har ikke krav på å få tilbake andelsbeløpet eller 
årskontingenten.  
 
2-4 Tildeling av boliger  
(1) Boligbyggelaget foretar tildeling av nye boliger på bakgrunn av 
de regler generalforsamlingen har fastsatt om ansiennitet. Når 
boligbyggelaget peker ut medlem som skal gjøre forkjøpsrett 
gjeldende til andel eller bolig eller på annen måte fordeler 
boliger, skjer dette på grunnlag av den ansiennitet de andelseiere 
har som er interessert i vedkommende bolig.   
 
(2) Andelseier som bor i bolig i borettslag tilknyttet 
boligbyggelaget, må ved overtakelse av ny eller brukt bolig overlate 
sin tidligere bolig til den andelseieren vedkommende borettslag 
eller boligbyggelag utpeker.  
 
 
2-5 Felles ansiennitet 
(1) Andelseierne i de boligbyggelag som til enhver tid er med i 
ordningen med felles ansiennitet får i konkurranse med andelseiere i 
Vansjø Boligbyggelag ikke regnet ansiennitet lenger tilbake enn 
01.01.2003. 
 
(2) Andelseiere med ansiennitet i Vansjø Boligbyggelag fra før 
01.01.2003 beholder sin ansiennitet i Vansjø Boligbyggelag og får 
rett til å benytte sin ansiennitet i de boligbyggelagene som er med 
i ordningen med felles ansiennitet regnet fra 01.01.2003. 
Andelseiere som melder seg inn etter 01.01.2003 får felles 
ansiennitet regnet fra innmeldingsdato. 
 
3. Styret og dets vedtak  
 
3-1 Styret 
(1) Boligbyggelaget skal ha et styre som skal bestå av styreleder og 
6  12 andre medlemmer med 4  7 varamedlemmer.  
 
(2) Funksjonstiden for lederen og de øvrige styremedlemmene er to 
år. Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlem og varamedlem kan 
gjenvelges.  
 
(3) Flertallet av de ansatte kan kreve at ett av styremedlemmene, 
samt ett av varamedlemmene skal velges av og blant de ansatte. 
Dersom boligbyggelaget har mer enn 30 ansatte kan de ansatte også 
kreve å få velge en observatør med varamedlem til styret. 
 
3-2 Styrets oppgaver 
(1)Forvaltningen av boligbyggelaget hører under styret. Styret skal 
sørge for forsvarlig organisering av virksomheten. Styret skal også 
føre tilsyn med den daglige ledelse og boligbyggelagets virksomhet 
for øvrig og ellers utføre de oppgaver som følger av lov, 
forskrifter, vedtekter og generalforsamlingens vedtak.  
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3-3 Styrets vedtak  
(1) Styret skal behandle saker i møte med mindre styrets leder 
finner at saken kan forelegges skriftlig eller behandles på annen 
betryggende måte. Styrets leder skal sørge for at styremedlemmene så 
vidt mulig kan delta i en samlet behandling av saker som kan 
behandles uten møte. Styremedlemmene og daglig leder kan kreve 
møtebehandling. Årsregnskap og årsmelding skal behandles i møte.  
 
(2) Styret kan treffe beslutning når mer enn en halvpart av 
medlemmene er til stede eller deltar i saksbehandlingen. For at 
styret skal kunne treffe en beslutning, kreves det flertall blant de 
fremmøtte, likevel slik at mer enn en tredjepart av samtlige 
styremedlemmer må stemme for beslutningen.  
 
3-4 Representasjon og fullmakt 
(1) Styret kan gi styremedlemmer, daglig leder eller navngitte 
ansatte rett til å tegne firmaet.   
 
4. Generalforsamlingen  
 
4-1 Myndighet 
(1) Den øverste myndigheten i boligbyggelaget utøves av 
generalforsamlingen. 
 
4-2 Tidspunkt for generalforsamlingen  
(1) Ordinær generalforsamling holdes hvert år før 1 juli.  
 
(2 Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det 
nødvendig eller når revisor eller minst en tjuedel av andelseierne 
krever det skriftlig og samtidig oppgir hvilke saker som ønskes 
behandlet. Styret skal sørge for at generalforsamlingen holdes innen 
en måned etter at kravet er framsatt.  
 
4-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling  
(1) Generalforsamlingen innkalles av styret.  
 
(2) Innkalling til generalforsamling skjer ved skriftlig innkalling 
til de delegerte. Innkallingen må være kommet fram senest en uke før 
generalforsamlingen. I innkallingen skal de saker som skal behandles 
være klart angitt.  
 
(3) En andelseier har rett til å få tatt opp på generalforsamlingen 
spørsmål som blir meldt til styret innen 1. april.  
 
4-4 Delegerte  
 (1) Andelseierne skal være representert på generalforsamlingen ved 
delegerte.  
 
(2) De delegerte velges av og blant andelseierne etter følgende 
regler: 
- Andelseierne i tilknyttede borettslag velger på 

generalforsamlingen i borettslaget en delegert med varamedlem for 
hver fylte 50. andelseiere, dog minst en.  
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- Øvrige andelseiere velger en delegert for hver fylte 50. 
andelseiere regnet etter tallet på andelseiere ved siste 
årsskifte. Boligbyggelagets styre innkaller disse andelseierne 
til møte hvor valget av delegerte blir foretatt. Innkalling skjer 
ved kunngjøring i minst en avis med et varsel på minst 1 uke.  

  
Valg av delegerte holdes før ordinær generalforsamling og gjelder 
til neste valg.   
 
4-5 Saker som skal behandles på generalforsamlingen  
(1) Ordinær generalforsamling  
- Godkjenning av årsmelding og årsregnskap   
- Valg av leder, medlemmer og varamedlemmer til styret  
- Valg av valgkomite som skal ha 5 medlemmer med 3 varamedlemmer 

hvorav styret oppnevner ett medlem med varamedlem. Medlemmer og 
varamedlemmer til valgkomiteen skal velges både blant medlemmer 
som bor i tilknyttede borettslag og de øvrige medlemmene i 
boligbyggelaget 

- Godtgjørelse til tillitsvalgte og revisor 
- Eventuelt valg av revisor 
- Andre saker som er nevnt i innkallingen  
 
(2) Ekstraordinær generalforsamling 
På ekstraordinær generalforsamling behandles de sakene som er nevnt 
i innkallingen.  
 
4-6 Møteledelse og protokoll  
(1) Generalforsamlingen velger møteleder. Møtelederen skal sørge for 
at det føres protokoll for generalforsamlingen. Vedtak på 
generalforsamlingen skal tas inn i protokollen sammen med 
opplysninger om stemmetall. Liste over de som har møtt skal legges 
ved protokollen.  
 
4-7 Stemmerett og avstemning 
(1) Hver delegert har en stemme på generalforsamlingen. Med de 
unntak som følger av loven eller vedtektene krever alle vedtak mer 
enn halvparten av de avgitte stemmer. Står stemmetallet likt, 
gjelder det som møtelederen slutter seg til, også når denne ikke har 
stemmerett. De delegerte kan ikke møte med fullmektig. 
 
(2) Ved valg kan generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som 
får flest stemmer skal regnes som valgt. Stemmelikhet ved valg 
avgjøres ved loddtrekning.  
 
 
5.  Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern  
 
5-1 Inhabilitet 
(1) Ingen kan selv eller ved fullmektig, som fullmektig eller som 
delegert delta i en avstemning på generalforsamlingen om søksmål mot 
seg selv eller om eget ansvar overfor boligbyggelaget, og heller 
ikke om søksmål mot andre eller om andres ansvar dersom 
andelseieren, fullmektigen eller den delegerte har en vesentlig 
interesse i saken som kan være stridende mot boligbyggelagets.  
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(2) Et styremedlem må ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av 
spørsmål som har slik særlig betydning for egen del eller for noen 
nærstående at medlemmet må anses for å ha framtredende personlig 
eller økonomisk særinteresse i saken. Det samme gjelder for daglig 
leder. 
 
5-2 Taushetsplikt  
(1) Tillitsvalgte, ansatte og daglig leder i boligbyggelaget har 
plikt til å bevare taushet overfor uvedkommende om det de i 
forbindelse med virksomheten får vite om noens personlige forhold. 
Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier 
taushet.  
 
5-3 Mindretallsvern   
(1) Generalforsamlingen kan ikke treffe noen beslutning som er egnet 
til å gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel på andre 
andelseieres eller boligbyggelagets bekostning.  
 
(2) Styret og andre som etter boligbyggelagslovens §§ 6-27 til 6-29 
representerer boligbyggelaget, må ikke foreta noe som er egnet til å 
gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel på andre 
andelseieres eller boligbyggelagets bekostning.    
 
 
6.  Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene 
 
6-1 Vedtektsendringer 
Generalforsamlingen kan vedta å endre vedtektene med to tredjedeler 
av de avgitte stemmer.  
 
6-2 Forholdet til boligbyggelagsloven 
For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i 
lov om boligbyggelag av 06.06.2003 nr 38. 
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Formål med husordensregler 
For å beholde og videreutvikle et godt bomiljø der alle tar hensyn til hverandre, skal 
husordensreglene følges. Reglene gjelder for bruk av leiligheter, fellesareal, boder og 
parkeringsanlegg. Andelseiere har ansvar for at andre husstandsmedlemmer, 
besøkende og eventuelle leietakere gjøres kjent med og overholder reglene.  

Brudd på ordensreglene 
Beboere som erfarer at naboer bryter ordensreglene, oppfordres til å ta dette opp 
direkte med den det gjelder. Dersom dette ikke fører frem, kan beboer rette en 
skriftlig klage til styret. Styret vil så gi en muntlig eller skriftlig orientering, eventuelt 
advarsel til andelseieren klagen retter seg mot.   

Gjentatte brudd kan føre til pålegg om salg av eierandelen.  

Når du flytter inn 
Ta kontakt med vaktmester for bestilling av navneskilt på postkasse og dørklokke. 
Like skilt gir et ryddig inntrykk.  

Ordensregler. 
Generelle regler. 

a. Om natten  fra klokken 23.00 til klokken 06.00 - skal det være ro i og omkring 
leilighetene. Husk at det er lytt; i betong forplanter lyden seg til mange naboer. 

b. TV, radio og musikk må benyttes hensynsfullt og avdempet. 
c. Varsle naboer i god tid ved spesielle anledninger som medfører ekstra støy 

etter klokken 23.00. 
d. Det er ikke tillatt å kaste fra seg søppel ut på fellesområdet. 

Særlig gjelder dette også fra balkong. 
e. Det er ikke tillatt å mate fugler fra balkong og fellesområder. 
f. Det er ikke tillatt å henstille eiendeler som sykler, leker eller sko i oppganger 

eller kjellerganger. 
g. Hver blokk har felles bod i kjelleren til lagring av sykler. Mulighet for lagring 

skal fordeles likt mellom andelseierne i blokken. Andre eiendeler kan ikke 
lagres. Dette gjelder f.eks. bildekk og møbler/hagemøbler.. 

h. Vinterbelysing og annen dekorasjon skal ikke plasseres i fellesområder uten 
samtykke fra styret. 

i. Grilling med gassgrill eller elektrisk grill er tillatt. Gassbeholdere skal ikke 
lagres i kjeller. Forsvarlig lagring på balkong kan være et egnet sted 

j. Standard markise for borettslaget har fargekode 338-655. Markisen må dekke 
hele balkongen. 

k. Det er ikke tillatt å tørke tøy på balkongens rekkverk. 
l. Andelseiers vedlikeholdsplikt er fastslått i borettslagets vedtekter. Skader 

meldes straks til borettslagets styre. 
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m. Montering eller demontering av porttelefon og felles anlegg for internett og TV 
må utføres av autorisert installatør. Feil ved anlegget meldes direkte til 
signalleverandøren. 

n. Lufteventiler i leilighetene bør være åpne for å forhindre kondensskade og 
muggdannelse i boligen. 

Vaskeriet. 
o. Brukere av vaskeriet skal skrive seg opp på vaskeliste. Det er ikke tillatt å 

registrere seg for mer enn èn vasking av gangen. 
p. Vaskerommet skal være i orden etter bruk og vasket/tørket klær skal fjernes. 
q. Hvis det oppstår feil med utstyr rapporteres dette umiddelbart til vaktmester. 

Bruk av motorkjøretøy. 
r. All kjøring på området skal foregå med varsomhet og hensynsfullhet. 
s. Trafikkskilt og anvisninger må følges. 
t. Kjøring og parkering på gangveiene er generelt ikke tillatt. Syketransport, 

utrykningsbiler og flytte/varebiler er unntatt. Det er tillatt med 10 minutter 
korttidsparkering på anvist plass. 

u. Ulovlig parkerte motorkjøretøy kan fjernes for eiers regning og risiko. 
v. Parkering av motorsykkel og moped ved boligblokkene er forbeholdt beboere. 

Husk å vise hensyn, ikke start motoren nær boligblokkene i morgentimene og 
på kveldstid. 

Kildesortering. 
w. Kildesortering utføres i henhold til retningslinjer fra renovatør.  
x. Unngå å kaste glass og metall tidlig morgen og sen kveld, støyen kan være til 

sjenanse for naboer. Avfall etter ombygging eller oppussing skal ikke kastes i 
vårt felles søppelanlegg, men ivaretas/fjernes av andelseier som utfører dette.  

Dyrehold 
y. Dyrehold krever skriftlig godkjenning av styret før innflytting. Eier må vise 

hensyn og dyret må ikke være til sjenanse for naboer. Hunder skal luftes i 
bånd og være under kontroll. Søknadsskjema for dyrehold finnes på 
borettslagets hjemmesider. 
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Oppussing og renovering av egen leilighet 
Dette er gjeldende retningslinjer for ombygging og rehabilitering av leiligheter i 
Refsnesbakken Borettslag. Disse retningslinjene vil bli innarbeidet i forslag til 
vedtekter, som skal behandles på generalforsamling 2022.   

Retningslinjene er i basert på gjeldende krav i lovverk og gjeldende praksis.  

Bad:  
Arbeidene som omfatter baderom skal utføres av fagkyndige og iht. gjeldende 
tekniske krav (Tek17).   

Her kan påpekes at tek17 §15.5 (4) som omfatter lekkasjesikring skal tilfredsstilles. 
§15.5(4) omfatter krav til at lekkasjer ikke skal føre til skade på installasjoner og 
bygningsdeler. For rom uten sluk gjelder preaksepterte ytelser pkt 2. Der står det 
følgende:   

Der tilkoblingspunktet eller tappestedet på bygningens vanninstallasjon er uten 
overløp, må det være montert automatisk lekkasjestopper. Automatisk 
lekkasjestopper er en fuktføler som gir signal til en ventil som stenger 
vanntilførselen.» 

Automatisk lekkasjestopper kreves ved skifte av kjøkken og VV-bereder når den står 
i rom uten sluk). Skifte av rørføringer innenfor boenheten og fram til 
tilknytningspunkter i vegg/dekke kan utføres av andelseier uten avklaring med styret, 
men skal utføres av fagkyndige. Dokumentasjon på dette skal foreligge.  

Skifte av sluk tillates og kan gjennomføres av beboer for egen regning.  

Flytte av VV-bereder til baderom kan gjøres.   

Ventilasjon:  
Opprinnelig ventilasjonsprinsipp opprettholdes. Bygningene bygger på et prinsipp om 
naturlig ventilasjon (Termisk oppdrift). Prinsippet er at luft inn kommer via ventiler i 
vegg og vinduer, og utluft trekkes over tak via kanaler i leilighetsskiller på bad og 
kjøkken.  

Den opprinnelige ventilasjonskanalen som gikk mellom baderom og balkong, via 
kjøkken,  

(som mange har fjernet) fører luft inn til badet. Brukt luft føres over tak via kanaler i 
leilighetsskillevegg. Om kanalen mellom bad og balkong fjernes bør man sikre at 
man har spalte under døra til baderommet slik at ventilasjonsløsningen fungerer.  

Å føre bruk luft fra baderommet ut til balkong ved bruk av vifte må unngås da den 
naturlige ventilasjonen med utluft over tak ikke vil fungere og man kan risikere 
isdannelser på rist på yttervegg. I teorien vil man risikere at luft trekkes ned fra tak og 
ut gjennom yttervegg. Den naturlige ventilasjonen fungerer da ikke.  

Erfaringsmessig vet vi at å koble til kjøkkenventilator på utluft/ventilasjonsanlegg 
skaper undertrykk i leiligheten og bidrar både til matos med luktplager i andre 
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leiligheter, og økt brannfare. En slik kobling til vårt felles ventilasjonsanlegg tillates 
derfor ikke.  

Fuktstyrt vifte på baderom tilkoblet utluftsventil forbys ikke.  Det vil imidlertid påpekes 
at man avhengig av at tilstrekkelig antall andre ventiler er åpne for å sikre luft inn. Det 
er derimot viktig at man ved tilkobling av en slik vifte benytter vifter uten 
tilbakeslagsventil.  

Tilbakeslagsventilen vil hindre at den naturlig ventilasjon fungerer når viften ikke er i 
bruk.  

Bærende konstruksjoner (se også eget punkt om ombygging av bærevegger):  
I 4. etasje er det flere av veggene som er bærende. Endringer av bærevegger er 
søknadspliktige iht. plan- og bygningsloven. Slike endringer må godkjennes av styret 
og deretter søkes kommunen om tillatelse til tiltak. Vedlagt følger et prinsipp som 
viser bærevegger i toppetasjen. Jeg legger også ved en tegning som viser et 
konstruksjonsprinsipp for takbjelkene. Der kan dere se hvordan takbjelkene er skjøtet 
over bæreveggene.  

Ellers er alle inngrep /tiltak som påvirker branncellebegrensede eller bærende vegger 
iht. plan- og bygningsloven søknadspliktige. 

Fasader:   
Tiltak som omfatter endring av fasader mot balkong må utføres i tråd med 
borettslagets retningslinjer og beboer må søke styret om tillatelse. Stuevindu kan 
byttes ut med tospaltede skyvedører med en høyde og bredde lik opprinnelig vindu 
og dør. Ved utskifting av kjøkkenvindu, skal høyde, bredde og utforming være lik 
opprinnelig vindu. Søknad skal vedlegges tegninger. 

Elektro: 

Det forutsettes at der ombygging eller oppussing berører det elektriske fellesanlegget 
eller internt i leilighet, så skal dette utføres av sertifisert fagpersonale og i henhold til 
gjeldende krav og godkjente standarder. Dokumentasjon skal foreligge. Uttak fra 
felles stigeledning skal ikke være større enn for andre leiligheter/uttak.   

Generelt:  
Renoveringsarbeid som medfører støy (pigging, boring, sliping, banking) må varsles i  

god tid med oppslag i alle oppganger i gjeldende boligblokk og tillates kun i  

tidsrommet 07.00 til 18.00 på hverdager og 10.00 til 16:00 lørdager.   

Avfall etter renovering skal ikke lagres i fellesarealer inne eller ute, og andelseier må 
sørge for å holde oppgangen ren og i orden under arbeidet.  

8. Retningslinjer for ombygging av bærevegger i Refsnesbakken BRL 

Skal man rive en bærevegg eller endre en bærende konstruksjon i leilighet er det er 
et søknadspliktig tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-1 og §20-2, og det søkes av 
et foretak med ansvarsrett etter §20-3.   
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Fremgangsmåte:  
Søknad til styret. 
For endringer av bærevegger må andelseier først innsende en skriftlig søknad til 
styret om godkjennelse av tiltaket. Ved godkjenning av søknad vil videre arbeid med 
bygnings-myndighetene og gjennomføring av tiltaket utføres av andelseieren på 
vegne av borettslaget.  

Søknad til byggesaksavdelingen i kommunen. 
Etter styrets godkjennelse av søknaden sender andelseier (tiltakshaver) søknad om 
tillatelse til tiltak til bygningsmyndigheten i Moss kommune via ansvarlig søker.  

Andelseier gjør endringene på borettslagets vegne som er den formelle byggherre. 
Andelseier engasjerer selv nødvendige ansvarlig foretak og bekoster alle utgifter.  

Borettslagsandelen kan ikke overdras i byggeperioden uten at kjøper skriftlig overtar 
forpliktelsene.  

Merk at man må sende inn styrevedtaket som gir tillatelse til endringer sammen med 
søknaden om tillatelse til tiltak til bygningsmyndigheten.  

Tiltakshaver er selv ansvarlig for å engasjere ansvarlige foretak for gjennomføring av 
tiltak. Tiltakshaver skal undersøke om berørte naboeiendommer skal varsles, og om 
nødvendig varsle iht. krav i plan- og bygningsloven. Ved innvendig endringer er det 
normalt tilfredsstillende å redegjøre for at nabovarsel er unødvendig da tiltaket ikke 
vil påvirke naboene.  

Eventuelle merknader fra naboer skal sendes som kopi til styret. 

Etter at rammetillatelse er gitt fra bygningsmyndighet i kommunen kan arbeidene 
starte opp.  

Søknad om ferdigattest skal sendes kommunen når arbeidene er ferdigstilt.  

Tiltaket ansees først som ferdigstilt når ferdigattest er gitt.  

Styret i borettslaget skal ha kopi av søknad til kommunen, kommunens vedtak og 
ferdigattest for arkivering.  

Krav til ansvarlige tiltak. 
Iht. saksforskriften §9-4 utløser tiltaket krav til ansvarlige foretak for følgende 
fagområder: 

 Ansvarlig søker 
 Ansvarlig prosjekterende for konstruksjonssikkerhet 
 Ansvarlig utførende for bygningsmessige arbeider 
 Evt. uavhengig kontroll av prosjektering og utførelse konstruksjonssikkerhet 

ved tiltaksklasse 2. 

(Iht. SAK10 skal prosjektering av konstruksjonssikkerhet og utførelse av 
bygningsmessige arbeider som omfatter bærekonstruksjon i boligbygg på 3-5 etasjer 
plasseres i tiltaksklasse 2. Unntak kan gis ved tiltak som innehar lav risiko. Det må 
evt. redegjøres for dette i søknad)  
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Bærevegger og dekker. 
Fra kjeller til og med 3. etasje er det kun yttervegger og støpte leilighetsskiller som er 
bærende. I tillegg er dekkene bærende i samtlige etasjeplan.  

I 4. etasje bærer også flere av bindingsverksveggene takkonstruksjonen.  Se 
tegninger nedenfor       

 

 

 

Planutsnitt bjelkelag i tak o. 4. etg. 
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Innvendige bærevegger 4. etg: 

 















































Proaktiv 
  
       
                                          11/9-25 
                                                              
 
 
 
 
AD. DERES REF: Hans Erik Engebretsen - SALG AV ANDEL I BORETTSLAG. 
 

Andel nr.: 13 i  borettslaget Refsnesbakken tilknyttet leilighet: Refsnesbakken 3 B 
Andelseier(e): Janne Elisabet Østberg Halvorsrød og Vidar Halvorsrød. 
Borettslagets organisasjonsnummer: 948 212 811 
Byggeår: 1966 Gnr: 1 Bnr: 2030 i Moss kommune 
 
Vi har mottatt melding om at De har fått i oppdrag å selge ovennevnte andel. I den 
forbindelse kan vi opplyse om følgende 2 måter for avklaring av forkjøpsrett: 
 
Forhåndsvarsling:  
Ved forhåndsavklaring kunngjøres forkjøpsretten for medlemmene i Vansjø Boligbyggelag FØR 
boligen er solgt. 
 
Fastpris: 
Ved fastprisavklaring kunngjøres forkjøpsretten for medlemmene i Vansjø Boligbyggelag 
ETTER at budrunde er avsluttet og pris samt overtagelsesdato er fastsatt. 
 
Benytt vedlagte skjema. 
 
Panteheftelser etc. 
Når det gjelder evt. panteheftelser, borettslagets pant og prioritet for denne henvises slike 
forespørsler til Statens Kartverk Ullensvang, Tinglysning borettslag, 5788 Kinsarvik.  
Tlf: 32 11 88 00. Faks: 32 11 86 02, e-post: tinglysning@statkart.no, Internett: 
www.tinglysing.no 
 

 Det kan opplyses at andelen er sikret i Skadeforsikringsselskapet Borettslagenes 
Sikringsordning AS. 
Borettslaget er tilknyttet sikringsordning som dekker manglende innbetaling av 
felleskostnader.  
Tilbyder av ordningen er: Skadeforsikringsselskapet Borettslagenes Sikringsordning AS. 
Avtalens varighet: Til den sies opp av en av partene. 
Vilkår for oppsigelse: Avtalen kan sies opp fra sikringsfondet dersom kravene for deltagelse 
ikke lenger er oppfylt. Avtalen kan sies opp fra borettslaget innen 1.desember, med virkning 
fra kommende årsskifte. 
 

 Det kan opplyses at andelen ikke er sikret i Skadeforsikringsselskapet Borettslagenes 
Sikringsordning AS. 
 
Fellesobligasjon og forsikring. 
Vi kan bekrefte at fellesobligasjonen for summen av borettinnskuddslånene er tinglyst og at 
borettslagets eiendom(mer) er fullverdiforsikret i forsikringsselskapet Gjensidige Forsikring 
ASA. Polisens nummer: 82369855 
 

 
Andel gjeld/formue/utgifter/inntekter i skatteforhold. 
Ved ligning for 2024 var andelens andel av inntekter: kr 1.480,-, utgifter kr 17.557,- og annen 
formue: kr 31.858,-. Gjeld pr d.d. er på kr 283.017,-. Opprinnelig innskudd kr: 25.745,-. 
 
Borettslagets totale gjeld/saldo lån er pr 11/7 kr 33.962.084,-. 
 
Merk: Borettslagets generalforsamling eller styre kan nylig ha fattet vedtak om opptak av nytt 
lån, hvilket vil medføre høyere andel av fellesgjeld, som ikke er iverksatt pr d.d. eller 
registrert hos Vansjø BBL. Vansjø Boligbyggelag er ikke økonomisk ansvarlig for at vedtatte, 
men ikke iverksatte opptak av nye lån, ikke er opplyst i dette meglerbrev. 
 
 
Felleskostnader/lån/lånebetingelser. 
0Den månedlige felleskostnad er p.t. kr 6.932,-, hvorav kr 5.233,-  er faste fellesutgifter 
inklusive eventuelle avsetninger til fremtidig vedlikehold og sparing. 
 
Andre evt. tilleggsutgifter: ikke kjent. 
 
Andelens månedlige felleskostnad oppgitt i denne salgsoppgave baserer seg på siste 
registrering i Vansjø BBLs datasystem.  
Borettslagets generalforsamling eller styre kan nylig ha fattet vedtak som kan medføre økte 
felleskostnader, men hvor en slik eventuell økning ennå ikke er iverksatt eller registrert hos 
Vansjø BBL. I tillegg vil en eventuell fremtidig økning i boligrenten, utover dagens rente,  
kunne øke andelens månedlige felleskostnader. 
Vansjø Boligbyggelag er ikke økonomisk ansvarlig for at vedtatte, men ikke iverksatte 
økninger, ikke er opplyst i dette meglerbrev, ei heller for økning i felleskostnader som følge av 
økte renter på borettslagets felleslån. 
 
Evt. restanser felleskostnader: kr 0,-. 
 
Type A  Lån hvor det betales både renter og avdrag: 

Annuitetslån 
Serielån 

 
Rente Pt.: 5,58 %. Renter og avdrag pr.mnd. med dagens rente: 1.699,-, hvorav renter utgjør 
kr 1.375,- og avdrag utgjør kr 324,-. 
Lånets løpetid: 2054. 
Lånenr.: 95377030231. Bankforbindelse: Handelsbanken Moss 
Eventuell nedbetalingsplan må innhentes hos borettslagets bankforbindelse. 
 

 Det kan opplyses at borettslaget ikke har IN-ordning 
 Det kan opplyses at borettslaget har IN-ordning 
 Denne andel har foretatt individuell nedbetaling på fellesgjelden med kr.      
 Denne andel har ikke foretatt individuell nedbetaling på fellesgjelden. 

 
For borettslaget med IN-ordning opplyses det at det er faste terminer for nedbetaling av 
fellesgjeld. Boligbyggelaget bør kontaktes for informasjon om hva terminer som gjelder ved 
nedbetaling. 
Boligbyggelagets gebyr : i forbindelse med salg av andel tilknyttet Vansjø BBL er gebyrene 
som følger: 
 



 
Fastprisavklaring 
 
Hvis forkjøpsrett gjøres gjeldende: 
 
Selger  kr 5.995,-(inkl.moms) eierskiftegebyr  
Kjøper kr 7.643,-(inkl.moms) behandlingsgebyr/gebyr forkjøpsrettsavklaring (når  
        forkjøpsretten gjøres gjeldende)  
 
Hvis forkjøpsrett ikke gjøres gjeldende: 
 
Selger  kr 5.995,- (inkl.moms) eierskiftegebyr  
 
 
Ved forhåndsvarsel: 
 
Selger: kr 5.995,-(inkl.moms) eierskiftegebyr  
Kjøper: kr 7.643,-(inkl.moms) behandlingsgebyr forhåndsvarsel  
 
 
Lov om Borettslag, vedtekter og ordensregler. 
Det kan opplyses at det i tilknyttede borettslag er boplikt for alle andelseiere.  
Borettslagsloven §5-2 sier «Bare den som bor eller skal bo i boligen kan bli eier av sameiepart 
i andel» Unntak er ved arv. 
Ved utleie av bolig i tilknyttet borettslag er hovedregelen at boligen ikke kan leies ut før 
andelseier har bodd i boligen i minst ett av de to siste år. Styret skal alltid godkjenne utleie. 
For nærmere regler om utleie se  borettslagets vedtekter, og som vedlegges. 
Det vises også til borettslagets ordensregler om husdyrhold, og som vedlegges. 
 
Siste års regnskap, årsberetning og generalforsamlingsprotokoll vedlegges. 
Borettslagets styreleder er for tiden Roald Engman.  
Epost styret: Refsnesbakken.brl@mittvbbl.no 
 
Forkjøpsrett. 
De øvrige andelseiere i borettslaget og dernest øvrige medlemmer av boligbyggelag har 
forkjøpsrett til andelen. Spørsmålet om å gjøre bruk av forkjøpsretten vil bli avklart når 
salgsvilkårene; pris og overtagelsestidspunkt, er fastsatt. Person med (best) forkjøpsrett kan 
tre inn i bud gitt av andre eller i avtaler inngått med andre. 
 
Garasje 

 I våre papirer fremkommer det at det følger garasjeplass med andelen. Det kan dog være  
     gjort disposisjoner fra styret i borettslaget eller fra selger som medfører at status for  
     garasjeplass er endret, og at endringen ikke er opplyst forretningsfører. Det anbefales 
     derfor at status garasjeplass avklares med styreleder i borettslaget og med selger.      

 Det følger ikke med garasjeplass for andelen. 
 
Medlemskap i Vansjø Boligbyggelag. Kjøper(e) av leiligheten må være andelseier i Vansjø 
BBL eller tegne andel i laget for å kunne bli eier(e) av andelen i borettslaget. 
Medlemsstatus må være ordnet før overtakelsen.  
 
Andelstegning i Vansjø BBL koster kr 350,- pr. medlemskap (+ kr 300,- for 
kontingent) og bes innbetalt via tilsendt giro eller via vår hjemmeside 
https://www.vbbl.no/for-deg/medlem/bli-medlem/ 
 
 

 
Med vennlig hilsen 
 
VANSJØ BOLIGBYGGELAG 
 
 
 
 
 


























