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Nøkkelinformasjon 

Boligtype: Andelsleilighet 
Adresse og betegnelse: Værlegata 11 – Andel 3, 1531 Moss 
Gnr. 2, bnr. 2291 snr 1 i Moss kommune 
Andelsnr. 3 i Værlegata 11 Borettslag, org. nr. 935859433 
Selger: Storgata Boligeiendom AS 

Kjøpesum og omkostninger 

Prisantydning: kr 2. 00.000,- 

Omkostninger (estimert): 
- Andelskapital: kr 5.000,-
- Tinglysingsgebyr pantedokument: kr 585,-
- Panteattest kjøper: kr 260,-
-Tinglyst hjemmelsoverføring kr 545,-

Totalpris ink. omkostniger 2. 06.390,- 

Om boligen 

Etasje: 2 
Bruksareal BRA : 6  m²  
Byggeår: 1900 
Boligtype: Andelsleilighet 
Felleskostnader per måned: kr . ,- 

Det er god romfølelse med store vindusflater og god planløsning. Stuen har lyse vegger, 
listverk i klassisk stil og god plass til både sofagruppe og spiseplass. 

Innhold 

Andelen inneholder entré, toalettrom kjøkken, stue, bad og to soverom. 

Standard 

Kjøkkeninnredning med glatte fronter, benkeplate i laminat utførelse, benkebeslag med to 

kummer, avtrekk over kokesone. Baderom utstyrt med dusjkabinett, servant, underskap 

og høyskap. Gulv med laminatparkett. 

Tekniske installasjoner: 

- Naturlig ventilasjon.
- Varmtvannsbedreder i leiligheten.
- Automatsikringer.

Oppvarming 



Det er hovedsakelig oppvarming av elektrisitet, ildsteder med ved og parafin montert. Det 
er ikke lenger tillatt å bruke fossil olje eller parafin til oppvarming av verken boliger eller 
bygg. 

Parkering 

Gateparkering etter gjeldende regler. 

Byggemåte 

Yttervegger i teglstein, deler av utvendige fasader med murpuss. Det er observert 
frostskader på teglstein, fasader med puss (syd/nord) med sprekker. Takkonstruksjon i tre 
med utvendig taktekking med takstein av Tegl. Taktekking har høy alder, det er påvist og 
observert at det er/har vært lekkasjer/fukt på taktekking. Vinduer med rammer og karmer i 
tre. Vinduer har etterslep på vedlikehold. Hoveddør med sprekker i glass. Ytterdører i tre. 
Dører har delvis høy alder, etterslep på vedlikehold og skader. Veranda i 2. og 3. etasje med 
mindre verandaer i mur/betong. Utvendig rømningsvei er montert med stige og ryggbøyle 
fra 3. etasje. Etasjeskiller i trekonstruksjoner. Bygninger med denne alder og utførelse, er 
det ikke uvanlig at det forekommer avvik på høyder. Beskrevet bygning har synlige avvik på 
lodd og vater på gulv og vegger flere steder i bygningen. Innvendig trapp i tre fra byggeår. 

Innbo og løsøre 

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover 
eventuell gjenværende leverandørgaranti. Hull og merker etter feste av innredning og 
utstyr som ikke følger med, aksepteres av kjøper. Ved ønske om at vegglamper, krokhengte 
lamper, lysekroner, prismelamper eller lignende lamper som er koblet til sukkerbit eller 
stikkontakt skal følge med i handelen, må det tas forbehold om dette ved inngivelse av bud. 
Det samme gjelder brunevarer. 

Adgang til utleie 

Det er full adgang til utleie. Vedtektene beskriver følgende: «Selv om andelseieren selv ikke 
har bodd i boligen, kan man overlate bruken til andre, herunder leie ut i korte eller lengre 
perioder.» 

l

Økonomi 

Felleskostnader 
Kr ,- pr. mnd. 
Inkluderer: Kommunale avgifter, strøm i fellesareal, forsikring, forretningsførsel, 
styrehonorar, drift og vedlikehold av eiendommen. 

Formuesverdi 
Primærbolig: Kr 684.739,-  
Sekundærbolig: Kr 2.738.954,-  
Skatteetaten beregner en boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert på SSBs 
statistiske opplysninger om omsatte boliger. I beregningen tas det hensyn til din boligs 
beliggenhet, areal, byggeår og type bolig. Formuesverdien er en prosentandeldel av denne 
boligverdien. 



For mer informasjon om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider. 

Borettslaget 

Forkjøpsrett 

Det er ikke forkjøpsrett i borettslaget. 

Styregodkjennelse 

Overdragelsen krever ikke styregodkjennelse. 

Vedtekter 

Vedtekter er vedlagt. 

Tomt 

Beskrivelse av tomt 

Areal: 429 kvm, Eierform: Eiet tomt. 
Tomten er gårdsrom mellom seksjon 1 og 2 og eies i fellesskap av begge seksjonene. 

Områdebeskrivelse 

Beskrivelse av nærområdet 

Værlegata 11 er en liten bygård med 5 leiligheter beliggende i eldre bevaringsverdig 
boligområde. Få minutters gange til jernbanestasjonen samt til Bastøfergen og til Moss 
sentrum.  Eiendommen ligger ideelt plassert rett ved den nye Moss togstasjon, som inngår i 
Bane NORs InterCity-utbygging og er planlagt ferdigstilt i august 2030. Dette innebærer 
dobbeltspor og en reisetid på under 30 minutter til Oslo, samt hyppigere togavganger. For 
beboere gir det en unik kombinasjon av sentral beliggenhet, enkel pendling og økt 
eiendomsverdi. Utviklingen rundt stasjonen vil også bringe nye butikker, tjenester og et 
levende bymiljø som styrker området ytterligere. 

Det er gode bussforbindelser og området er utbygd med sentrumsbebyggelse, 
forretninger/kjøpesenter, eneboliger og leiligheter. Værlegata ligger meget sentralt i 
bykjernen av Moss sentrum. I gågaten finner du Amfi kjøpesenter og flere koselige butikker. 
Du har Møllebyen med flere koselige caféer, restauranter, kino, bibliotek og yrende 
kulturliv. Det er flott turterreng både i skog og ved vann ved bl.a. Molbekktjernet og langs 
Mossesundet. Sistnevnte med flere små og trivelige bade- og fiskeplasser. Fra Værlegata er 
det også gangavstand til idylliske Nesparken med turstier, plenarealer, strender, 
aktivitetshus og kanoutleie for padletur i Vansjø. Det er mange spennende planer i området, 
og dette innebærer også et nytt dobbeltspor på Østfoldbanen. En togtur inn til Oslo tar ca. 
28 minutter i dag med Follobanen. Strandpromenaden og dens populære strender og 
yrende folkeliv finner du på Jeløy rett over kanalen. Strandpromenaden langs Sjøbadet og 
Fiskestranden har nylig blitt pusset opp med flotte badeanlegg, lekeplasser og 
sandvolleybane. Her finner man også to fritidsbåthavner samt cafè og butikker. Egen 
slakter- og fiskeforretning samt puber og restauranter finnes også her. I tillegg er Jeløya 



kjent for området "Søndre Jeløy" med Alby, flotte turområder med flere herregårder, samt 
Galleri F15 med en rekke kunstutstillinger. Øya kan også by på flere cafèer og Røed Gård 
hvor man kan oppleve mye spennende på det kulturelle plan. Her har du med andre ord lett 
tilgjengelighet til det meste Moss har å tilby. 

NB: Det betales ikke dokumentavgift ved overdragelse av andelsleiligheter. 

Offentlige forhold 

VEI, VANN OG AVLØP 

Offentlig adkomst. 

Eiendommen er tilkoblet offentlig vann via private stikkledninger. 

Eiendommen er tilkoblet avløp via private stikkledninger. 

Ansvar for drift og vedlikehold av private stikkledninger. Vann og avløp i bygningen av 

eldre dato. 

Offentlige forhold 

Ferdigattest 

Boligen er oppført før dagens krav til ferdigattest trådte i kraft, og det foreligger derfor ikke 

midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest for eiendommen. Eiendommen er registrert i 

SEFRAK med oppført år ca. 1800 (4. kvartal), og representerer et bygg fra en tid med andre 

dokumentasjonsrutiner. For eldre bygninger som denne er det vanlig at ferdigattest ikke 

foreligger, ettersom ordningen først ble innført etter 1. januar 1998. Dette har ingen 

betydning for lovligheten eller bruken av bygget, og tiltakene anses som lovlig oppført i 

henhold til datidens regelverk. 

Vei, vann og avløp 
Offentlig adkomst. Eiendommen er tilkoblet offentlig vann via private stikkledninger. 

Eiendommen er tilkoblet avløp via private stikkledninger. Ansvar for drift og vedlikehold av 

private stikkledninger. Vann og avløp i bygningen av eldre dato. 

Kommuneplaner 

Id: KP_3002 

Navn: Kommuneplanens arealdel 2021-2032 

Plantype: Kommuneplanens arealdel 

Status: Endelig vedtatt arealplan 



Ikrafttredelse: 24.03.2021 

Delarealer: 

Delareal: 429 m2 

Arealbruk: Boligbebyggelse,Nåværende 

Områdenavn: Bolig 

Delareal: 429 m2 

BestemmelseOmrådenavn: Avvikssone støy 

KPBestemmelseHjemmel: byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav 

Delareal: 429 m2 

KPHensynsonenavn: H310 

KPFare: Ras- og skredfare 

Delareal: 236 m2 

KPHensynsonenavn: H220 

KPStøy: Gul sone iht. T-1442 

Id: 363 

Navn: Sentrumsplan Moss 

Plantype: Kommunedelplan 

Status: Endelig vedtatt arealplan 

Ikrafttredelse: 15.06.2015 

Delarealer: 

Delarea:l 429 m2 

KPAngittHensyn: Bevaring kulturmiljø 

KPHensynsonenavn: H570_6 

KOMMUNEDELPLANER 

Id: 363 

Navn: Sentrumsplan Moss 

Plantype: Kommunedelplan 

Status: Endelig vedtatt arealplan 

Ikrafttredelse: 15.06.2015 

Delarealer: 

Delareal: 5 m2 

Arealbruk: Veg,Nåværende 

Områdenavn: o_V 

Delareal: 407 m2 

Arealbruk: Boligbebyggelse,Nåværende 

10 

Områdenavn: B26 

Delareal: 429 m2 

KPAngittHensyn: Bevaring kulturmiljø 

KPHensynsonenavn: H570_6 

Delareal: 18 m2 

Arealbruk: Kombinert bebyggelse og anleggsformål,Nåværende 

Områdenavn: K17 



KOMMUNEDELPLANER UNDER ARBEID 

Id: 463 

Navn: Kommunedelplan Sentrum 

Status: Planlegging igangsatt 

Plantype: Kommunedelplan 

REGULERINGSPLAN 

Id: 155 

Navn: Værlegata mellom Kransen og Nyquistsgt. 

Plantype: Eldre reguleringsplan 

Status: Endelig vedtatt arealplan 

Ikrafttredelse: 28.04.1983 

Delareal: 

Delareal: 429 m2 

Formål: Bevaring av bygninger 

Delareal: 65 m2 

Formål Kjørevei 

Delareal: 364 m2 

Formål: Boliger 

Legalpant 
Borettslaget har legalpant på inntil 2G som sikkerhet for betaling av 

felleskostnader. Legalpant er pant som ikke kommer frem av grunnboksutskriften, 

og har bedre prioritet enn for eksempel lån til bank som er tinglyst på andelen. 

Øvrige kjøpsforhold 

Diverse 

Borettslagsmodellen innebærer at borettslaget eier eiendommen, mens andelseierne eier 

andeler i borettslaget, som gir borett til en bestemt bolig. Andelseierne har ikke personlig 

ansvar for borettslagets fellesgjeld, men andelseierne må dekke borettslagets løpende 

utgifter. Manglende innbetaling av fellesutgiftene som følge av andre andelshaveres 

mislighold, eller der borettslaget sitter på fraflyttede og/eller usolgte andeler, må dekkes av 

de øvrige andelseierne. Borettslaget har legalpanterett i andelen for krav på dekning av 

felleskostnader og andre krav fra borettslaget på inntil 2 ganger folketrygdens grunnbeløp. 

Selger leverer eiendommen slik den fremstår på visning foruten møblement. 

Overtagelse 
Leiligheten overleveres slik den fremstår på visning. Forbehold vedrørende gjennomføring 

av oppgjør, tinglysing og overtakelse Det gjøres oppmerksom på at oppgjør og tinglysing av 

andelen ikke vil bli gjennomført før det foreligger minst 2 bekreftede salg av totalt 5 enheter 

i borettslaget. Inntil dette salgsnivået er nådd, vil det ikke kunne gjennomføres overtakelse, 

eller overføring av andel og oppgjør. 



Generelle bestemmelser 

Det er viktig at kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder  

salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold 

som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene, og slike forhold kan ikke påberopes som 

mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest dokumentene. Det kan være avvik 

fra dagens rombruk/rombenevnelser sammenlignet med det som er byggemeldt/godkjent. 

Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne sammen med 

fagkyndig før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett kan ikke gjøre gjeldende som 

mangel noe han burde blitt kjent med ved undersøkelsen.  

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje og skader kan 

ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes enkelte forhold 

etter overtakelse som nødvendiggjør utbedringer. Normal slitasje og skader som 

nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente og vil ikke utgjøre en mangel. 

Kjøper og selgers rettigheter og plikter reguleres av avtalen mellom partene, samt  

informasjonen som har vært tilgjengelig for kjøperen i forbindelse med handelen. Avtalen 

utfylles av avhendingsloven, og det gjelder ulike avtalevilkår avhengig av om kjøper er 

forbrukerkjøper eller ikke. Dette er nærmere beskrevet nedenfor. På grunn av ulike 

avtalevilkår kan selger vurdere bud fra en som ikke er forbruker, ulikt fra en forbrukers 

bud. Dersom kjøper ikke er forbruker, er selger sitt mulige mangelsansvar begrenset fordi 

eiendommen selges "som den er". Selger kan ikke ta «som den er» forbehold ovenfor en 

forbrukerkjøper. Selv et lavere bud fra en som ikke er forbruker kan foretrekkes fordi 

begrensningen i mulig mangelsansvar kan ha egenverdi for selger. Selger står fritt til å 

forkaste eller akseptere ethvert bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere 

høyeste bud. Budgiver skal i budskjema avgi egenerklæring om budgiver er forbruker eller 

næringsdrivende/ person som hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet. 

Budgivere får informasjon dersom andre bud er inngitt av en som ikke er forbruker. 

Forbrukerkjøp - definisjon 

Med forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som 

ikke hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet. 

Forbruker – avtalevilkår 

Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som følger av 

avtalen, eller det foreligger brudd på bestemmelsene i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8. Hvis 

eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen må kunne forvente ut ifra alder, type og 

synlig tilstand, kan det være grunnlag for mangelskrav. Det samme gjelder hvis det er holdt 

tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen. Dette gjelder likevel bare dersom 

man kan gå ut ifra at det virket inn på avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at feil 

uriktige opplysninger ikke blir rettet i tide på en tydelig måte. 



Boligen kan ha en mangel etter avhendingsloven § 3-3 dersom det er avvik  

mellom opplyst og faktisk innvendig areal, forutsatt at avviket er på 2% eller mer og 

minimum 1 kvm. 

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning må kjøper selv dekke 

tap/kostnader opptil et beløp på kr 10 000 (egenandel). 

Ikke-forbruker (næringsdrivende) – definisjon 

Hvis kjøper er en juridisk person, eller en fysisk person som hovedsakelig handler som ledd 

i næringsvirksomhet, vil kjøpet ikke anses som et forbrukerkjøp. 

Ikke-forbruker – avtalevilkår 

Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som følger av 

avtalen. Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar utover det konkret avtalte er 

da begrenset etter avhendingsloven § 3-9, første ledd andre setning. 

Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt boligens arealsvikt utgjør 

en mangel vurderes etter avhendingsloven § 3-8.  

Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke 

eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. 



VEDTEKTER FOR BORETTSLAG 
Vedtatt i årsmøte den 2 .0 .2025 i medhold av lov om burettslag av 6. juni 2003 nr 
39. 

1 Innledende bestemmelser 

1.1 Borettslagets firma og formål 
Borettslagets navn er; «Værlegata 11 Borettslag». Lagets forretningskontor er i Oslo 
kommune. 

Lagets formål er å gi andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom. Laget kan også 
drive annen virksomhet som har sammenheng med boretten. Laget kan oppføre andre byg- 
ninger eller anlegg, for eksempel garasjer, til andelseiernes felles benyttelse. 

1.2 Ansvarsbegrensning 
Andelseierne hefter ikke overfor kreditorene for borettslagets gjeld. 

1.3 Diskriminering 
Det kan ikke settes vilkår for å være andelseier som tar hensyn til trosbekjennelse, hudfarge, 
språkkunnskaper, nasjonalt eller etnisk opphav eller seksuell legning eller orientering, og slike 
omstendigheter kan ikke regnes som saklig grunn til å nekte godkjenning av en andelseier 
eller bruker, eller ha vekt ved bruk av forkjøpsrett. 

2 Andeler, andelseiere og eierskifte 

2.1 Andeler 
Borettslaget består av 5 andeler og det er opprettet ett andelsnummer og bruksenhetsnummer 
til hver bolig. 

Tabell 1 - Felleskostnader basert på leilighetens størrelse 

2.2 Eierskifte1 
Styret skal i utgangspunktet ikke godkjenne nye andelseiere, og godkjenning kan kun nektes 
når det foreligger saklig grunn for det. Erververen har rett til å ta boligen i bruk frem til det 
foreligger en rettskraftig dom at erververen har rett til å erverve andelen eller ikke.2 

Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med ny erverver for betaling av felleskostna- 
der frem til spørsmålet om godkjenning er endelig avgjort. 

For arbeid med eierskifte og godkjenning av ny andelseier via rettsvesenet, i tilfelle der styret 
nekter godkjenning, vil laget i felleskap måtte betale for kostnad til advokat. 

2.3 Forkjøpsrett3 
Ved avhending av en andel har de andre andelseierne ikke forkjøpsrett. 

Om generalforsamlingen med to tredjedels flertall går inn for bruk av forkjøpsrett, vil uansett 
ikke forkjøpsretten gjelde når andelen går over til ektefelle, andelseiers eller ektefellens slekt- 
ninger i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn som faktisk står i samme stilling som 
livsarvinger, til søsken eller noen annen som i de to siste årene har tilhørt husstanden til den 
tidligere eieren (for eksempel samboer). Forkjøpsretten gjelder heller ikke når en andel går 

Matrikkelnr Adresse Bruksenhetsnummer Andelsnummer Bruksenhetstype Etasjeplan P-rom Andel felleskodtnad M2 pris Andel pris
2-2291-0-1 Værlegata 11 H0101 1 Bolig Hovedetasje 65,4 19 % kr 50 000 kr 3 270 000
2-2291-0-1 Værlegata 11 H0102 2 Bolig Hovedetasje 61 18 % kr 50 000 kr 3 050 000
2-2291-0-1 Værlegata 11 H0201 3 Bolig Hovedetasje 65,4 19 % kr 50 000 kr 3 270 000
2-2291-0-1 Værlegata 11 H0202 4 Bolig Hovedetasje 106 31 % kr 50 000 kr 5 300 000
2-2291-0-1 Værlegata 11 H0301 5 Bolig Hovedetasje 49 14 % kr 50 000 kr 2 450 000



over på skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller når et husstandsmedlem tar over andelen 
etter reglene i husstandsfelleskapsloven § 3. 

Det er borettslaget som må gjøre forkjøpsretten gjeldende på vegne av den forkjøpsberettige- 
te. Forkjøpsretten må gjøres gjeldende 

� innen tjue dager fra laget får skriftlig melding om at andelen har skiftet eier, med opp- 
lysninger om pris og andre vilkår, eller

� innen fem dager dersom laget har fått skriftlig forhåndsvarsel om at andelen skal skifte
eier, og varselet er kommet frem til laget minst femten dager, men ikke mer enn tre
måneder, før melding om at andelen har skiftet eier.

Om det er vedtatt forkjøpsrett, skal styret sørge for at andelseierne varsles skriftlig4 om de 
meldinger og forhåndsvarsler styret har fått om eierskifte. Styret fastsetter frist for når en for- 
kjøpsberettiget må gjøre sin rett gjeldende overfor laget. Fristen må ikke være kortere enn fem 
hverdager. Laget skal så skriftlig fremsette kravet om at forkjøpsretten gjøres gjeldende over- 
for avhender og erverver av andelen innenfor de frister som fremgår av forrige ledd.5 

Laget kan sette som vilkår for å gjøre forkjøpsretten gjeldende at forkjøpsrettshaveren har 
betalt løsningssummen inn til laget, eventuelt stillet en selvskyldnergaranti fra en finansinsti- 
tusjon som har rett til å tilby slike tjenester i Norge. 

1 Denne bestemmelsen forutsetter godkjennelse i Styret med vanlig flertall 
2 Er det reist søksmål om nektelsen av godkjennelse eller reist innvendinger mot et salgspålegg etter brl. § 4-18, 
kan tingretten i kjennelse fastsette at erververen mot sikkerhetstillese kan bruke boligen til spørsmålet er retts- 
kraftig avgjort. 
3 Regler om forkjøpsrett gjelder ikke for borettslaget med mindre de er vedtatt av generalforsamlingen med to 
tredjedels flertall. Er det ikke fattet noe slik vedtak, gjelder ingen forkjøpsrett. Reglene i vedtektene suppleres av 
bestemmelser i borettslagsloven. 
4 Laget står fritt til å vedtektsfeste andre måter for bekjentgjøring, som for eksempel annonse i avis eller oppslag 
i oppgangene. Vi foreslår skriftlig varsling. Uansett hva man velger, vil vedtektsfesting kreve to tredjedeler av 
stemmene på generalforsamling. 
5 Se særregler i borettslagsloven § 4-16 annet ledd når forkjøpsretten utløses ved tvangssalg og arv. 



Laget kan kreve et gebyr på opp til fem ganger rettsgebyret for å ta imot et forhåndsvarsel om 
eierskifte. Blir forkjøpsretten brukt skal beløpet betales tilbake. 

Laget kan sette som vilkår for å gjøre forkjøpsretten gjeldende at forkjøpsrettshaveren betaler et 
gebyr på opp til fem ganger rettsgebyret. 

Om rettigheter og plikter mellom laget, forkjøpsrettshaver og selger, se borettslagsloven 
§§ 4-17 til 4-21.

3 Bruk av andelen 

3.1 Andelseiers rett til bruk 
Hver andel gir enerett til bruk av en bolig i laget og rett til å bruke fellesarealer på vanlig måte. 

3.2 Overlating av bruk til andre 
En andelseier som selv bor i boligen, kan overlate bruken av deler av boligen til andre. 

Selv om andelseieren selv ikke har bodd i boligen, kan man overlate bruken til andre, herunder 
leie ut i korte eller lengre perioder. 

Andelseier 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. 

4 Bruksrett og vedlikehold 

4.1 Andelseiers bruk 
Andelseieren skal behandle boligen og fellesarealene på en god måte, og bruken må ikke på 
urimelig eller unødvendig vis være til skade eller ulempe for de andre andelseierne. Boligen 
kan ikke uten styrets samtykke brukes til annet enn bolig. 

Med godkjennelse fra styret kan en andelseier gjennomføre nødvendige tiltak på eiendommen 
som trengs på grunn av funksjonshemming hos bruker av boligen. Godkjenning kan ikke nektes 
uten saklig grunn. 

Styret fastsetter vanlige ordensregler.6 

4.2 Andelseierens vedlikeholdsplikt7 
Andelseieren skal holde boligen i forsvarlig stand, og skal vedlikeholde slikt som vindusruter 
(andelseier har også ansvaret for skifting av knuste ruter), rør, ledninger, inventar, utstyr, ap- 
parater og innvendige flater. Vedlikeholdsplikten omfatter også om nødvendig reparasjon 
eller utskiftning av slikt som rør, ledninger, inventar, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, 

6 Det kan vedtektsfestes et forbud mot husdyrhold. Selv om det er vedtatt forbud mot husdyrhold, har brukeren 
av en bolig rett til å holde dyr dersom gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre 
brukerne av eiendommen. 
7 Vedlikeholdsplikten kan i vedtektene fastsettes på en annen måte. Fattes det et vedtak om dette som pålegger 
alle andelseierne et likt ansvar, er det tilstrekkelig med to tredjedels flertall av stemmene på generalforsamlingen. 
Får noen et større ansvar enn andre, må vedkommende selv inngå avtale med laget om den utvidete vedlike- 
holdsplikten. 



gulv-, og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dører med karmer, 
men ikke utskifting av vinduer og ytterdør til boligen, eller reparasjon eller utskifting av tak, 
bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende 
konstruksjoner. Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade. 

Ny eier av andel har plikt til å utføre vedlikehold, medregnet reparasjon og utskifting, selv om 
det skulle vært utført av tidligere andelseier. 

Andelseier er erstatningsansvarlig etter brl. §§ 5-13 og 5-15 for tap som følge av at vedlike- 
holdsplikten ikke er oppfylt. 

4.3 Borettslagets vedlikeholdsplikt8 
Laget skal holde bygninger og eiendommen ellers i forsvarlig stand så langt plikten ikke lig- 
ger på andelseierne. Laget skal vedlikeholde felles rør, ledninger kanaler og andre felles in- 
stallasjoner som går gjennom boligen. Laget har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom 
boligen dersom det ikke er til unødig ulempe for andelseieren eller andre brukere av boligen. 

Andelseierne skal gjøre boligen tilgjengelig for ettersyn, vedlikehold, reparasjon og utskift- 
ninger for dem styret utpeker. Ettersyn og utføring av arbeider skal gjennomføres slik at det 
ikke er til unødig ulempe for andelseier eller annen bruker av boligen. 

4.4 Bygningsmessige arbeider 
Utskifting av vinduer og ytterdører, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning, end- 
ring av utvendige farger og liknende skal skje etter en samlet plan vedtatt av generalforsam- 
lingen. Skal noe slikt arbeid utføres av andelseier selv, må det kun skje etter forutgående god- 
kjenning av styret. 

Tilbygg/påbygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektene og borettslagsloven 
krever generalforsamlingens samtykke, må ikke igangsettes før samtykke er gitt. Søknad eller 
melding til bygningsmyndighetene skal godkjennes av styret før byggemelding kan sendes. 

5 Felleskostnader 

5.1 Fordeling og inndriving 
Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift som ikke gjelder den enkelte bolig, 
så som vedlikeholdskostnader, forsikringer, administrasjonskostnader, skatter, felleslån, of- 
fentlige avgifter med mer. 

Felleskostnadene skal fordeles mellom andelseierne ut fra den fordelingsnøkkel som fremgår 
av Tabell 1 som henvist til Artikkel 2.1, med mindre Generalforsamlingen vedtar en ny forde- 
lingsnøkkel med to tredjedelers flertall. Fordelingen skal justeres dersom endringer av bolige- 
ne eller eiendommen ellers fører til vesentlig endring av grunnlaget for fordelingen. Når sær- 
lige grunner taler for det, skal visse kostnader fordeles etter nytten for den enkelte andel, eller 
etter forbruk. 

Styret skal påse at alle felleskostnader blir dekket av andelseierne etter hvert som de forfaller. 

8 Også lagets vedlikeholdsplikt kan endres i vedtektene eller ved avtale etter samme regler som beskrevet i note 
8. 



Til dekning av sin andel av felleskostnadene skal den enkelte andelseier hver måned betale et 
a kontobeløp fastsatt av styret. Endring av a kontobeløp kan tidligst tre i kraft etter en måneds 
varsel. Borettslaget forbeholder seg retten til å bruke OBOS eller lignende tilbydere til å kreve inn 
felleskostnader på vegne av styret. 

5.2 Panterett 
Laget har lovbestemt panterett i andelen med prioritet foran alle andre heftelser9 for krav om 
felleskostnader og andre krav som følger av lagsforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et 
beløp som svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet da tvangsdekning 
besluttes gjennomført. Pantekravet foreldes to år etter at det skulle vært betalt, og dersom 
dekningen ikke blir gjennomført uten unødig opphold. 

6 Mislighold 

6.1 Salgspålegg 
Dersom en andelseier på tross av advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan laget pålegge 
adelseieren å selge andelen. Kravet om advarsel gjelder ikke der det kan kreves fravikelse, se 
punkt 6.2. 

Advarsel skal gis skriftlig, og opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett til å kreve an- 
delen solgt. Pålegg om slag skal være skriftlig og opplyse om at andelen 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. Se for øvrig borettslagsloven § 5-22. 

6.2 6.2 Fravikelse 
Oppfører en andelseier seg slik at det er fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av ei- 
endommen, eller slik at det er til alvorlig plage eller sjenanse for andre brukere av eiendom- 
men, kan laget kreve fravikelse av boligen etter tvangsfullbyrdelsesloven § 13. Krav om fra- 
vikelse kan tidligst fremsettes sammen med salgspålegg, se 6.1. og borettslagsloven 
§ 5-23.

7 Generalforsamling 

7.1 Generalforsamlingen 
Den øverste myndighet i borettslaget utøves av generalforsamlingen. Ordinær 
generalforsamling holdes hvert år innen utgangen av juni. Ekstraordinær generalforsamling 
skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når revisor eller minst to andelseiere som til 
sammen har minst en tiendedel av stemmene krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de 
ønsker behandlet. 

7.2 Deltakelse på generalforsamlingen 
Alle andelseiere har rett til å delta på generalforsamlingen, med forslags-, tale-, og stemmer- 
ett. Hver andelseier har en stemme, selv om andelseieren har flere andeler. 
Styreleder plikter å være tilstede på generalforsamlingen, med mindre det er åpenbart unød- 
vendig eller det foreligger gyldig forfall. Hver andelseier kan ha med seg et ekstra husstands- 
medlem som har talerett. Også styremedlemmer og leiere av bolig har rett til å være tilstede 
på generalforsamlingen, og rett til å uttale seg. 

9 Ikke foran heftelser som har fått rettsvern før den dato borettslagsloven trådde i kraft. 



7.3 Fullmektiger og rådgivere 
Andelseiere har rett til å møte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert 
fullmakt. Fullmakten ansees å gjelde førstkommende generalforsamling, med mindre annet 
fremgår. Fullmakten kan når som helst kalles tilbake. Ingen kan være fullmektig for mer enn 
en andelseier. 

Andelseiere har rett til å ta med rådgiver. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom ge- 
neralforsamlingen gir tillatelse. 

7.4 Habilitet 
Ingen kan selv eller ved fullmektig delta i avstemming på generalforsamling om avtale over- 
for seg selv eller nærstående eller i saker om sitt eget eller nærståendes ansvar, eller om på- 
legg om salg eller fravikelse av egen andel. Det samme gjelder for avstemning om pålegg om 
salg eller krav om fravikelse etter borettslagsloven §§ 5-22 og 5-23. 

Siden laget opprinnelig ble stiftet av ett aksjeselskap, og det oppstår ett scenario der stifter 
fortsatt skulle sitte på andelsleiligheter man ikke har solgt, vil ikke ett nytt styre eller flertall i 
generalforsamlingen kunne påberope habilitets problemer overfor stifter. Det er stifter som 
sitter på eier rettighetene til selve bygget, det vil si bygningsmassen og lignende, som ikke 
tilfaller noen av andels leilighetene. 

7.5 Innkalling til generalforsamling 
Innkalling til generalforsamling foretas av styret, og skal skje skriftlig til andelseierne med 
kjent adresse med varsel på minst 8 dager, høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling 
kan om det er nødvendig innkalles med kortere frist, som likevel skal være minst 3 dager. 
Fristen løper fra innkalling er sendt. 

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

Skal et forslag som etter lov om borettslag eller vedtektene krever minst to tredjedels flertall 
kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 

Blir generalforsamling som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak på generalforsam- 
ling ikke innkalt, kan en andelseier eller ett styremedlem kreve at tingretten snarest, og for 
lagets kostnad, innkaller til generalforsamling. 

Årsregnskap, styrets årsberetning og revisjonsberetning skal senest åtte dager før generalfor- 
samlingen sendes til alle andelseiere med kjent adresse. 

7.6 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling 
På den ordinære generalforsamlingen skal disse saker behandles: 

- konstituering
- godkjenning av styrets årsberetning
- godkjenning av styrets regnskapsoversikt for foregående år
- valg av styremedlemmer
- andre saker som er nevnt i innkallingen

7.7 Møteledelse, flertallskrav og protokoll 
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en 
annen møteleder, som ikke behøver være andelseier. 

Med de unntak som følger av borettslagsloven eller disse vedtektene avgjøres alle saker med 
alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Ved stem- 
melikhet foretas loddtrekning. 



Det skal under møteleders ansvar føres protokoll over alle saker som behandles og alle vedtak 
som gjøres av generalforsamlingen. Protokollen skal underskrives av møtelederen og minst én 
andelseier som utpekes av generalforsamlingen blant de som er tilstede. Protokollen skal til 
enhver tid holdes tilgjengelig for andelseierne. 

7.8 Styremedlemmer 
Styremedlemmer tjenestegjør i to år av gangen om ikke annet fastsettes i disse vedtektene. 
Borettslaget skal ha et styre bestående av en styreformann og to styremedlemmer.10 Styremed- 
lemmene behøver ikke være andelseiere, men må være myndige. Styrets medlemmer velges 
med vanlig flertall av de avgitte stemmene, og tjenestegjør to år om gangen om ikke annet 
fastsettes i disse vedtektene. Styrets leder velges særskilt. 

7.9 Styrets oppgaver og myndighet 
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sørge for forvaltningen av 
borettslagets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i generalforsamlingen. 

Styret kan treffe vedtak og sette i gang ethvert tiltak som ikke etter loven, vedtektene eller 
vedtak i det enkelte tilfelle, er lagt til andre organer. 

Avgjørelser som kan tas av et alminnelig flertall i generalforsamlingen, kan også tas av styret 
om ikke annet følger av lov, vedtekter eller generalforsamlingens vedtak i det enkelte tilfelle. 

Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels flertall 
fatte vedtak om 

� ombygging, påbygging eller andre endringer av bygning eller grunn som etter forhol- 
dene 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

7.10 Forretningsfører 
Agio Forvaltning er borettslagets forretningsfører. Avtalen kan sies opp etter generalforsam- 
lingens vedtak med opp til seks måneders varsel, med mindre kortere frist er avtalt. 

10 Det er ett minimumskrav om at Styret skal ha minst 3 medlemmer som henvist til brl. § 8-1. 



7.11 Habilitet for styremedlemmer 
Styremedlem bør ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som vedkom- 
mende selv eller nærstående har en klar personlig eller økonomisk særinteresse i. 

7.12 Misbruk av posisjon i laget 
Styret må ikke gjøre noe som er egnet til å gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel 
på andre andelseieres bekostning. Styret kan ikke etterkomme vedtak av generalforsamlingen 
dersom vedtaket strider mot lov eller vedtekter. 

8 Diverse 

8.1 Revisjon 
Laget skal ha en eller flere statsautoriserte eller registrerte revisorer, som velges av general- 
forsamlingen. Revisor skal avgi revisjonsberetning til generalforsamlingen hvert regnskapsår 

8.2 Endring av vedtekter 
Disse vedtektene kan endres med to tredjedels flertall av de avgitte stemmer i generalforsam- 
lingen, med mindre loven stiller strengere krav.
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BUDSKJEMA 
 
Eiendommen: Værlegata 11, Andel 2, 1531 Moss 
Matrikkel: Gnr. 2, Bnr. 2291, snr. 1, Andel  (ideell andel 1/1) Moss kommune  
 
 
 
Jeg gir bud på kr: ____________________________________________ 
 
med akseptfrist til (dato/klokkeslett): ___________________________ 
 
Ønsket overtagelsesdato: _____________________________________ 
 
Eventuelle forbehold (valgfritt): _________________________________________________________ 
 
___________________________________________________________________________ 
 
Kjøpet skal finansieres slik 
 
Egenkapital: ___________________________ Fra bank: _____________________________ 
 
Lån: __________________________________ Fra bank: _____________________________ 
 
Navn og mobil/e-post til kontakt i banken: 
 
___________________________________________________________________________ 
Ved å gi legge inn dette budet bekrefter du at selger kan ringe din kontakt for å bekrefte at du/dere har 
finansiering til å kjøpe eiendommen. 
 
Budgivere 
 
Budgiver 1: ___________________________ Budgiver 2: ___________________________ 
                       (Navn med blokkbokstaver)                             (Navn med blokkbokstaver) 
 
Personnummer: _______________________ Personnummer: _______________________ 
 
Mobil: _______________________________ Mobil: ________________________________ 
 
Adresse: ______________________________ Adresse: ______________________________ 
 
E-post: _______________________________ E-post: ________________________________ 
 
Dato/Sted: ____________________________ Dato/Sted: _____________________________ 
 
Signatur:     Signatur: 
 
 
 
____________________________________ ____________________________________ 
Husk: legg ved kopi/bilde av legitimasjon for hver budgiver. 


