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Det gjøres oppmerksom på at dagsorden vil bli fulgt, og at saker som ikke er nevnt i 
innkallingen ikke vil bli diskutert.  

Det vil bli mulighet til å stille spørsmål til styret etter Generalforsamlingen er hevet.  
 

Det vil bli enkel servering under Generalforsamlingen 
 

Styret 
Jærnes terrasse borettslag 
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2. Konstituering 
Første punkt for Generalforsamlingen er å velge ordstyrer, referent og tellekorps. Det 
velges også 2 (to) andelseiere til å signere den ferdige protokollen etter 
generalforsamlingen. 
 
 

3. Årsberetning for Jærnes terrasse borettslag periode 2015-
2016 

 
3.1. Styret 

 
Styret har i ovennevnte periode bestått av: 
 
Leder 
   Roger Engesland  Jærnesheia 41  950 63 293 
 
Nestleder 
    Vidar Lynnæs   Jærnesheia 36 A 408 53 982 
 
Sekretær 
   Are Garshol   Buhusheia 18 C 905 65 555 
 
Miljøutvalget 
   Tommy Hansen  Jærnesheia 46 A 996 02 190 
 
Grendehusansvarlig 

Svein Reinton   Jærnesheia 49  976 56 679 
   
Webansvarlig 

Thomas Haarr   Jærnesheia 71 C 950 00 679 
 
 
Styremedlemmer 

Stian Veggeland  Jærnesheia 69 C 971 73 634 
 
 
Varamedlemmer  

Rosa Venegas Oyarzun Jærnesheia 71 A 944 89 507 
Anne-Britt Tønnessen  Jærnesheia 67 A 922 41 266

 Edle Haug   Buhusheia 4 A  908 50 264 
 
Valgkomité   
   Kirsten Nystad  Buhusheia 4 B  481 45 115 
   Anne Marie Monge  Buhusheia 12 A 909 30 415 
   Oddbjørn Håverstad   Jærnesheia 54 C 919 91 559 
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Jærnes terrasse Borettslag ligger i Kristiansand Kommune. Borettslaget består av 204 
boenheter fordelt på eneboliger og rekkehus. Borettslagets formål er å gi andelseierne 
bruksrett til bolig i lagets eiendom, samt virksomhet som står i forbindelse med dette. 
 
Borettslagets styre har i perioden bestått av 0 (null) kvinner og 7 (syv) menn. Borettslaget 
har 13 (tretten) tillitsvalgte inkludert vararepresentanter og valgkomité. Av disse er det 5 
(fem) kvinner og 8 (åtte) menn. Styrets leder er en mann, mens valgkomiteen ledes av en 
kvinne. 
 
Det har vært avholdt ti ordinære styremøter og et ekstraordinært styremøte i perioden, i 
tillegg har styret vært på en rekke befaringer. 
 
Styret har behandlet saker fremmet av andelseierne og prøvd å løse disse etter beste evne 
og i samråd med gjeldende lover og vedtekter. I tillegg har styret behandlet saker 
fremmet av styrets medlemmer. Styret har utover dette hatt jevnlig kontakt via telefon, 
tekstmeldinger og e-post utenom ordinære møter. Styret har også vært i dialog med 
Sørlandet boligbyggelag i forbindelse med ordinær forretningsførsel, Kristiansand 
kommune i forbindelse med byggesøknader samt Gjensidige forsikring i forbindelse med 
skader. 
 
Hovedfokus for styret i perioden har vært å behandle henvendelsene fra andelshaverne, 
samt å jobbe for å holde kostnadene nede. Styret har i den forbindelse vært i samtaler 
med andre større borettslag i regionen for å undersøke mulighetene for 
innkjøpssamarbeid. 
 
Det er styrets oppfatning at det fremlagte resultatregnskap og balanse gir en rettvisende 
oversikt over borettslagets drift i 2015 og om borettslagets stilling ved årsskifte. 
  
 

3.2. Grendehuset 
Styret har fra og med i år valgt et av styrets medlemmer til å ta ansvar for grendehuset. 
Dette fordi vi synes dette er en ressurs i borettslaget som må forvaltes riktig. Det har blitt 
satt opp en bookingside for grendehuset hvor man kan gå inn og se når det er ledig tid og 
booke det umiddelbart. 
 
Grendehuset har blitt leid ut totalt 24 ganger siste styreår og populariteten vokser. Det er 
nå booket hver helg frem til sommeren. Stadig flere ser nytten av lokalet til 
barnebursdager, med både fint barnevennlig uteareal og god innvendig plass. 
 
Det har blitt installert en ny oppvaskmaskin og gulvet har blitt bonet opp. All utleieinfo 
finnes på http://jtb.no/grendehuset/. 
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3.3. Kjøp og salg av andeler 
Det har i perioden vært omsatt 12 andeler i borettslaget 
Disse er fordelt på: 
Buhusheia:   2 andeler 
Jærnesheia  10 andeler 
    
Prisspekteret for boligene er stort, laveste oppnådde salgspris for perioden var kr  
1 550 000,-, mens høysete oppnådde salgspris var kr 1 975 000,-.  
Gjennomsnittspris har vært kr 1 680 833. 
 
 

3.4. Vedlikehold 
Det har også i inneværende periode vært utført betydelige reparasjons og 
vedlikeholdsoppdrag i borettslaget. En del fuktproblemer har blitt oppdaget og utbedret. 
Det har også måttet utføres noe retting av tidligere arbeid som ikke har vært utført 
tilfredsstillende. 
 
Det er særs viktig at beboere som oppdager lekkasjer/skader ved sin andel, rapporterer 
dette snarest mulig til styret. Dersom en vannlekkasje/skade ikke meldes fra om, og dette 
medfører følgeskader på boligen, så vil kostnadene utover reparasjon av skaden bli 
belastet beboer. 
 
Ettersom boligmassen i borettslaget begynner å bli gammel vil det nok også neste år være 
nødvendig med en del vedlikeholdsarbeid. Blant annet må en rekke dreneres. Det er også 
naturlig at det oppdages en del dårlig kledning i forbindelse med malingen til sommeren. 
 
I kommende år vil det påløpe noen kostnader i forbindelse med retting av to garasjer på 
grunn av dårlig grunn. 
 
 

3.5. Miljøansvarlig 
Miljøansvarlig har i perioden tatt hånd om følgende oppgaver. 
- Utdeling av maling ved utbedringer 
- Utdeling av vaskemidler 
- Oppsetting av brøytestikker 
- Befart fellesområder/lekeplasser 
- Arrangert dugnad 
- administrert klipping av gress fellesområder 
- Organisert og administrert ungdom som hadde sommerjobb med maleoppdrag i 

borettslaget, 2015. 
- Fjerning av trær på utsatte steder 
 
Miljøansvarlig oppfordrer beboere som ønsker å forskjønne sitt nærområde til å søke 
styret ved miljøansvarlig om tilskudd. Miljøutvalget vil i kommende periode være 
ansvarlig for utdeling av maling til alle beboere. Det planlegges som alltid en vårdugnad 
før 17.mai. Mer info kommer i eget skriv når det nærmer seg. 
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3.6. Maling 
Borettslaget skal males i år og styret vil gjøre oppmerksom på at den enkelte andelseier 
selv må male sin bolig. Borettslaget vil stille med vaskemiddel for hus, sopp- og 
algefjerner samt maling. Det er svært viktig at arbeidet gjøres grundig med to strøk for å 
forhindre at kledningen råtner, godt arbeid her sparer oss for mye penger i vedlikehold. 
Det er satt en frist til 31.juli med å bli ferdig med malingen. Om det mot formodning er 
boliger som ikke er ferdige til denne datoen vil borettslaget se seg nødt til å rekvirere en 
maler på andelseiers kostnad for å sørge for at jobben blir gjort. 
 
 

3.7. Garasjene 
Garasjene i borettslaget er privateide. Styret har blitt gitt oppgaven å administrere et eget 
vedlikeholdsfond som skal dekke forsikring, vedlikehold og reparasjon av 
bygningsmassen. Tilsvarende som for boenhetene er det garasjeeiers ansvar å sørge for 
tilfredsstillende vedlikehold av garasjene, herunder vask og maling av porter og vegger. 
Det bemerkes at beboere som har endegarasje også har ansvar for kortveggen. 
 
 

4. Regnskap 2015 
Styret viser til regnskapet i vedlegget. 
 
 

5. Budsjett 2016 
Styret viser til budsjettforslaget i vedlegget. 
 
 

6. Revisors beretning 
Styret viser til revisors beretning i vedlegget. 
 

7. Søknader fra beboere 
Det foreligger fire søknader til Generalforsamlingen fra beboere. Tre av disse omhandler 
bygging eller utbygging, og styret vil før avstemming påpeke at alle utbygginger som 
godkjennes av Generalforsamlingen betinger at andelseier undersøker om arbeidet er 
søknadspliktig til kommunen. Søker plikter å innhente eventuell godkjenning fra 
kommunen før arbeidet begynner. Det vil føre til økt husleie når flaten på boligen 
utvides, i tillegg vil ikke borettslaget stå for vedlikehold av noen alternative løsninger. 
Det vil si at vinduer, dører etc. som avviker fra borettslagets standard ikke vil byttes av 
borettslaget, men må byttes av andelseier selv ved behov. 
 
I innkallingen fremkommer kun søknadstekst og situasjonskart samt plantegning. Alle 
søknader medbringes med alle vedlegg til generalforsamlingen og kan sees på forhånd 
ved kontakt til styret eller direkte til søker. Styret oppfordrer naboer som føler seg 
negativt berørt til å møte opp personlig til generalforsamlingen for la sin mening bli hørt.  
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7.1. Jærnesheia 41 – Utbygging av bolig 
Beboer søker om: 
Beboer i Jærnesheia 41 ønsker å bygge ut sin bolig 2,6 meter samt oppføring av bod 
2,3x5 meter. 
 
Styrets innstilling: 
Styret anmoder Generalforsamlingen å godkjenne søknaden da det etter vår mening ikke 
vil føre til noen ulempe for andre beboere.  
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7.2. Jærnesheia 52 E – Utbygging av bolig 

Beboer søker om: 
Beboer i Jærnesheia 52 ønsker å bygge ut sin bolig med 6 meter. 
 
Styrets innstilling: 
Styret anmoder Generalforsamlingen å godkjenne søknaden da det etter vår mening ikke 
vil føre til noen ulempe for andre beboere.  
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7.3. Jærnesheia 35 – Bygge garasje  

Beboer søker om: 
Beboer i Jærnesheia 35 ønsker å bygge en garasje 4,4x5,6 meter utenfor sin enebolig. 
 
Styrets innstilling: 
Styret anmoder Generalforsamlingen å godkjenne søknaden da det etter vår mening ikke 
vil føre til noen ulempe for andre beboere. Dette med forbehold om at det fremlegges 
bedre tegninger til generalforsamlingen og at bygget plasseres utenfor veien. 
 

 



10 
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7.4. Buhusheia 20 C – Opprette parkering utenfor bolig 
Beboers søknad: 
Beboer i Buhusheia 20 C ønsker å benytte plass på utsiden av boligen til parkering. 
 
Styrets innstilling: 
Styret anmoder Generalforsamlingen å avvise søknaden. Søker henviser til naboer som 
har godkjenning, forskjellen er at søker bor i midten av en rekke mens de godkjente 
parkeringene er kun på endene. I borettslaget er det per i dag ingen som har godkjenning 
til å parkere på langs foran døren i midten av rekkene. Styret vil således ikke godkjenne 
dette uten generalforsamlingens avgjørelse.  
Generalforsamlingen må samtidig være klar over konsekvensene av en slik godkjenning. 
Dette vil kunne medføre at vi får en oppblomstring av slike plasser. Hekker og 
blomsterbed fjernes for å fylle opp grendene med biler. Dette er en utvikling borettslaget 
ikke er tjent med. En slik utvikling vil i ytterste konsekvens føre til at grendene ikke 
lenger er grønne og fine for barn å leke i, men gjøre de om til store parkeringsområder. 
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8. Dugnadspenger 
Forslag om å øke egeninnsatsen på vedlikehold i borettslaget 
 
I forbindelse med at styret synes fremmøte på fellesdugnadene er relativt dårlig med 
tanke på at borettslaget består av 204 boenheter, foreslår styret ovenfor 
Generalforsamlingen at det innføres en ny ordning i håp om at flere beboere vil møte opp. 
Det er veldig viktig for styret å fremheve de beboere som faktisk møter opp, ofte de 
samme. Uten deres innsats hadde det vært enda vanskeligere å holde borettslaget relativt 
fint, så stor takk til dere. 
 
Styret foreslår med overnevnte begrunnelse å innføre et tillegg i felleskostnadene der alle 
andelshavere betaler NOK 50,- pr. måned i dugnadspenger. Det vil med andre ord bety at 
hver andelshaver betaler på 1 år NOK 600,-.  De beboere som møter på dugnad får 
tilbakebetalt NOK 300,- pr. dugnad, altså møter man på begge dugnadene får man alle 
pengene tilbake. 
Styret er av den oppfattelse at det er rettferdig at de beboere som ikke kan, vil eller evner 
å delta på fellesdugnad, betaler for det. De som møter opp, gjør seg fortjent til å få 
tilbakebetalt for sitt bidrag. 
 
Styret ønsker generalforsamlingens godkjennelse til å innføre dette. 
 

 
9. Vedtektsendringer 

Det foreligger et forslag fra styret om bedre klargjøring av eksisterende regler i 
vedtektene. 
 

9.1. Forslag til endring av vedtekter vedrørende andelseiers 
vedlikeholdsansvar. 

Borettslaget har forsikret bygningsmassen i borettslaget, mens andelseiere har forsikret 
sitt innbo. I en del tilfeller har det oppstått skader som i utgangspunktet skal dekkes av 
boligforsikringen til borettslaget og ikke innboforsikringen til de aktuelle andelseiere. I 
tilfeller hvor vedlikeholdsansvaret for gjenstanden etter vedtektene faller innunder 
beboers vedlikeholdsansvar, punkt 5.1., har borettslaget fakturert egenandelen fra 
forsikringen til beboer. Grunnen til dette er at borettslaget ikke synes det er riktig at 
beboere skal belastes for andre beboeres manglende vedlikehold. For å formalisere 
praksisen ytterligere ønskes dette vedtatt og skrevet inn i vedtektene. 
 
Forslag til nytt punkt i vedtektene: 

 

5.1.10 Dersom borettslagets forsikring benyttes etter skade fra noe som faller 
innunder andelseiers vedlikeholdsansvar nevnt i punkt 5.1.1 til 5.1.9 vil 
andelseier måtte stå for egenandelen til forsikringen. 
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10. Valgkomitéen 
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11. Styrehonorar 
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12. Valg av styre for perioden 2015/2016 
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Vedlegg 
 
 
Husordensregler 
Vedtekter for borettslaget  
Styrets årsberetning 
Årsregnskap 2015 med budsjettforslag 2016 
Revisors beretning 
Navneseddel og fullmakt til generalforsamlingen 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Styret ved Jærnes terrasse Borettslag 2015-2016 
 
 
 
Roger Engesland (95063293) 
Styreleder 
Vidar Lynnæs (40853982) Are Garshol (90565555) Stian Veggeland (97173634) 
Nestleder    Sekretær    Styremedlem 

Tommy Hansen (99602190)  Svein Reinton (97656679)  Thomas Haarr (95000679) 
Miljøutvalg   Grendehusansvarlig  Webansvarlig 

 
 



 

 
 
 
 

Husordensregler for Jærnes terrasse borettslag 
 
 

Jærnes Terrasse BRL er andelseiernes (beboernes) eiendom. De er i fellesskap 
økonomisk ansvarlig for at eiendommen er i god stand. Alle utgifter dekkes av 

fellesutgiftene (husleien). Det er også beboerne som må skape de forholdene som sikrer 
at borettslaget er en trivelig plass å bo for alle. 

 
Husordensreglene er noen få, enkle regler som det er i alles interesse å overholde. 

Reglene er vedtatt av generalforsamlingen, og gjelder som en del av husleiekontrakten. 
Den viktigste reglen er denne: vi skal alle utvise vanlig folkeskikk, og ikke være til plage 
eller sjenanse for andre beboere. Ta hensyn til naboene i forbindelse med private fester 
og arrangementer, og husk at radio/tv-lyd bærer langt når vinduer og dører står åpne. 

 
 

Kjøring og parkering 
Det er i Jærnes terrasse borettslag tillatt å kjøre bil til og fra leilighetene. Bilene skal ikke 

bli stående mer enn absolutt nødvendig, dvs. den tiden det tar for av eller pålessing av 
varer el. Parkering utenfor oppmerkede parkeringsplasser eller garasjer skal ikke 

forekomme.  
 
 

Garasjer 
Beboere med garasje oppfordres til å benytte disse til parkering. Garasjene skal låses for 
å beskytte naboens eiendeler. Ingen andre enn andelseiere i borettslaget kan eie eller leie 

garasje på borettslagets område. 

 
 

Parabol og/eller andre antenner 
Det er i borettslaget tillatt å føre opp parabolantenner så fremt disse monteres under 
etasjeskiller mellom 1 og 2 etasje, samt at antennen ikke er til sjenanse for beboere i 

borettslaget. Øvrige antenner skal søkes styret for behandling før en evt. montering finner 
sted. 

 
 



 
Kjæledyr  

Det er tillatt å holde kjæledyr i borettslaget, såfremt det ikke er til utilbørlig sjenanse eller 
ulempe for andre beboere.  Antall dyr av størrelse hund/katt i hver leilighet, er begrenset 
til 2 stk. Styret kan dispensere fra denne begrensningen for 6 måneder av gangen, etter 

søknad. Hunder skal ha merket halsbånd, og føres i bånd hele året. Katter må øremerkes. 
Ekskrementer skal plukkes opp og kastes i beboerens søppelkasse. Beboere med kjæledyr 

plikter å følge Kristiansand kommunes regler for dyrehold. 
 
 

Søppel 
Søppel skal sorteres i henhold til gjeldende instrukser fra Kristiansand kommune.  

Hageavfall, kvister og lignende skal ikke deponeres på borettslagets eiendom, men kjøres 
bort. 

 
 

Ro og orden 
Det skal være alminnelig ro i borettslaget mellom 23:00 og 07:00 alle dager. 

Arbeid med bruk av anleggsmaskiner, motorsager, motoriserte gressklippere el må ikke 
foregå mellom 20:00 og 08:00. Særskilte unntak kan gis ved henvendelse til borettslagets 

styre. 

 
 

Tilbygg, påbygg, overbygg oppføring av boder etc. 
Enhver forandring i form av bygg/påbygg på borettslagets eiendom skal søkes om via 

borettslagets styre.  
 
 

Hugging av Trær 
All hugging av trær skal godkjennes av styret før det hugges. Ved søknad om trefelling 

går styret/styremedlemmer på befaring og merker de trærne som det eventuelt gis 
tillatelse til å felle. Felling av trør som ikke er forhåndsgodkjent av styret, vil medføre et 
gebyr innkrevd av borettslaget på vegne av grunneier. Gebyrets størrelse vil avhenge av 

trefellingens omfang. 
 

 
Vedtatt av Generalforsamling - 27.4.2004 
Revidert av Generalforsamling - 13.4.2011 

 
 



 

Vedtekter 
for Jærnes Terrasse Borettslag (organisasjonsnummer 
954692450) tilknyttet Sørlandet Boligbyggelag 
 
 
Vedtatt på generalforsamling 1986, sist endret etter vedtak i generalforsamlingen 24.4.2014. 
 
 

1 Innledende bestemmelser 
 
1.1 Formål 
Jærnes Terrasse Borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne bruksrett til egen bolig i 
lagets eiendom (borett) og å drive virksomhet som står i sammenheng med denne. 
 
1.2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 
(1) Borettslaget ligger i Kristiansand kommune og har forretningskontor i Kristiansand kommune. 
(2) Borettslaget er tilknyttet Sørlandet Boligbyggelag, som er forretningsfører. 
 

2 Andeler og andelseiere 
 
2.1 Andeler og andelseiere 
(1) Andelene skal være på kroner ett hundre. 
(2) Bare andelseiere i boligbyggelaget og bare fysiske personer(enkeltpersoner) kan være andelseiere i 
borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie mer enn en andel. 
(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil ti prosent av andelene i 
borettslaget i samsvar med borettslagslovens § 4-2 (1). Det samme gjelder selskap som har til formål å skaffe 
boliger og som blir ledet og kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har til formål å skaffe 
boliger og som er opprettet av staten, en fylkeskommune eller kommune og selskap, stiftelse eller andre som har 
inngått samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte. 
(4) Andelseierne skal få utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter. 
 
2.2 Sameie i andel 
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel. 
(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en eller flere av sameierne ikke 
bor i boligen, jf vedtektenes punkt 4-2. 
 
2.3 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 
(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel, men erververen må godkjennes av borettslaget for at ervervet 
skal bli gyldig overfor borettslaget. 
(2) Borettslaget kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte godkjenning dersom ervervet 
vil være i strid med punkt 2 i vedtektene. 
(3) Nekter borettslaget å godkjenne erververen som andelseier, må melding om dette komme fram til erververen 
senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning 
regnes som gitt. 
(4) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er rettskraftig avgjort at erververen 
har rett til å erverve andelen. 
(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for betaling av felleskostnader 
til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til å erverve andelen. 
 

3 Forkjøpsrett 
 
3.1 Hovedregel for forkjøpsrett 
(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de øvrige andelseierne i boligbyggelaget 
forkjøpsrett. 
(2) Forkjøpsretten kan ikke gjøres gjeldende når andelen overdras til ektefelle, til andelseierens eller ektefellens 
slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn som faktisk står i samme stilling som livsarving, til søsken 
eller noen annen som i de to siste årene har hørt til samme husstand som den tidligere eieren. Forkjøpsretten kan 
heller ikke gjøres gjeldende når andelen overføres på skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller når et 
husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens § 3. 
(3) Styret i borettslaget skal sørge for at de som er nevnt i første ledd får anledning til å gjøre forkjøpsretten 
gjeldende og på deres vegne gjøre retten gjeldende innen fristen nevnt i vedtektenes punkt 3-2, jf 
borettslagslovens § 4-15 første ledd. 
 
 
 



3.2 Frister for å gjøre forkjøpsrett gjeldende 
Fristen for å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok melding om at andelen har skiftet 
eier, med opplysning om pris og andre vilkår. Fristen er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt skriftlig 
forhåndsvarsel om at andelen kan skifte eier, og varselet har kommet fram til laget minst femten dager, men ikke 
mer enn tre måneder, før meldingen om at andelen har skiftet eier. 
 
3.3 Nærmere om forkjøpsretten 
(1) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Står flere andelseiere i borettslaget med 
lik ansiennitet, går den med lengst ansiennitet i boligbyggelaget foran. 
(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg utpeker boligbyggelaget hvilken andelseier i 
boligbyggelaget som skal få overta andelen. 
(3) Andelseier som vil overta ny andel, må overdra sin andel i laget til en ny andelseier. Dette gjelder selv om 
andelen tilhører flere. 
(4) Forkjøpsretten skal kunngjøres i en avis som er vanlig lest på stedet, på boligbyggelagets nettsider, ved 
oppslag i borettslaget eller på annen egnet måte. 
 

4 Borett og bruksoverlating 
 
4.1 Boretten 
(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å nytte fellesarealer til det de er beregnet eller 
vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene. 
(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets samtykke. 
(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig aktsomhet. Bruken av boligen og 
fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre andelseiere. 
(4) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen som er nødvendige på grunn 
av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn. 
(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er vedtatt forbud mot dyrehold, kan 
styret samtykke i at brukeren av boligen holder dyr dersom gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til 
ulempe for de andre brukerne av eiendommen. 
(6) Parkering av motorkjøretøy skal kun skje på godkjent oppstillingsplass. Det er ikke tillatt å parkere 
motorkjøretøy uten gyldig kjennemerke i borettslaget. Det skal heller ikke parkeres båter, bobiler, lastebiler eller 
busser i borettslaget. Tilleggsutstyr til motorkjøretøy som tilhengere, campingvogner og lignende skal ikke 
parkeres i borettslaget. Brudd kan medføre parkeringsgebyr eller borttauing på eiers regning. Styret kan gi 
dispensasjon fra dette punkt.  
 
 
4.2 Bruksoverlating 
(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre. 
(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom: 

· andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller nedstigende linje eller 
fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i minst ett av de siste to årene. 
Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre år 

· andelseieren er en juridisk person 

· andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning, militærtjeneste, sykdom eller 
andre tungtveiende grunner 

· et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller nedstigende 
linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen 

· det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 68 eller 
husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd. Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir 
saklig grunn til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier. Har laget ikke 
sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker innen en måned etter at søknaden har kommet 
fram til laget, skal brukeren regnes som godkjent. 

(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten godkjenning. 
(4) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget. 
 

5 Vedlikehold 
 
5.1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører boligen til, i forsvarlig stand 
og vedlikeholde slikt som vinduer, rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med 
tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige 
flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås. 
(2) Vedlikeholdet omfatter også alt som er ettermontert/bygget ut/satt opp etter at boligen ble bygget. Dette 
inkluderer, men er ikke begrenset til, platting, veranda, levegg, gjerde, skorsteinspiper, redskapsboder, lekehytter, 
vinduer, utgang/verandadører, trappoverbygg og liknende. 
(3) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rør, sikringsskap fra og med 



første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som 
vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, 
skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dører med karmer. 
 (4) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig kloakkledning både til og fra egen 
vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier skal også rense eventuelle sluk på 
verandaer, balkonger o l. 
(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. 
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade påført ved innbrudd og uvær. 
(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, plikter andelseieren straks 
å sende melding til borettslaget. 
(8) I saker hvor punkt 5.1.2 er uklart skal det inngås en vedlikeholdsavtale med andelseier. Denne avtale om 
vedlikehold skal tinglyses på andel. 
(9) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av at andelseieren ikke oppfyller 
pliktene sine, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15. 
 
5.2 Borettslagets vedlikeholdsplikt 
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så langt plikten ikke ligger på 
andelseierne. Skade på bolig eller inventar som tilhører laget, skal laget utbedre dersom skaden følger av 
mislighold fra en annen andelseier. 
(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom boligen, skal borettslaget holde 
ved like. Borettslaget har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig 
ulempe for andelseieren. 
(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder nødvendig utskifting av 
termoruter, og ytterdører til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, 
sluk, samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler. 
(4) Ved følgeskader som borettslagets har vedlikeholdsansvar for utbedres skaden av borettslagets håndverker. 
Generalforsamlingen setter satsene for materialkostnader. 
(5) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, 
reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring av arbeid skal gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for 
andelseieren eller annen bruker av boligen. 
(6) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller pliktene sine, jf 
borettslagslovens § 5-18. 
 

6 Pålegg om salg og fravikelse 
 
6.1 Mislighold 
Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som mislighold regnes blant annet 
manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd på 
husordensregler. 
 
6.2 Pålegg om salg 
(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan borettslaget pålegge 
vedkommende å selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 første ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om 
at vesentlig mislighold gir laget rett til å kreve andelen solgt. 
 
6.3 Fravikelse 
Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, 
eller er andelseierens eller brukerens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes øvrige 
andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. 
 

7 Felleskostnader og pantesikkerhet 
 
7.1 Felleskostnader 
(1) Felleskostnadene betales hver måned. Borettslaget kan endre felleskostnadene med en måneds skriftlig 
varsel. 
(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til en hver tid gjeldende 
forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100. 
 
7.2 Borettslagets pantesikkerhet 
For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har laget panterett i andelen foran alle 
andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på 
tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomført. 
 
 
 
 



8 Styret og dets vedtak 
 
8.1 Styret 
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og 6 andre medlemmer med 3 varamedlemmer. 
(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. Varamedlemmer velges for ett år. 
Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges. 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved særskilt valg. Styret 
velger nestleder blant sine medlemmer. 
 
8.2 Styrets oppgaver 
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle 
avgjørelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. 
(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et styremedlem eller forretningsføreren 
kan kreve at styret sammenkalles. 
(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de frammøtte styremedlemmene. 
(4) Ved følgeskader som borettslagets har vedlikeholdsansvar for utbedres skaden av borettslagets håndverker. 
Generalforsamlingen setter satsene for materialkostnader. 
 
8.3 Styrets vedtak 
(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Vedtak kan treffes med 
mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som 
stemmer for et vedtak som innebærer en endring, må likevel utgjøre minst en tredjedel av alle styremedlemmene. 
(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels flertall, fatte vedtak om: 
1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter forholdene i laget 
går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, 
2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har vært benyttet til utleie, jf 
borettslagslovens § 3-2 andre ledd, 
3. salg eller kjøp av fast eiendom, 
4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene, 
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning, 
6. andre tiltak som 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. 
 
8.4 Representasjon og fullmakt 
To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn. 
 

9 Generalforsamlingen 
 
9.1  Myndighet 
Den øverste myndighet i borettslaget utøves av generalforsamlingen. 
 
9.2 Tidspunkt for generalforsamling 
(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 
(2) Ekstraordinær generalforsamling 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. 
 
9.3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 
(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for møtet og om frist for 
innlevering av saker som ønskes behandlet. 
(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue 
dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om nødvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal være på 
minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget. 
(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal et forslag som etter 
borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall kunne behandles, må hovedinnholdet 
være angitt i innkallingen. Saker som en andelseier ønsker behandlet på ordinær generalforsamling skal nevnes i 
innkallingen når styret har mottatt krav om det etter vedtektenes punkt 9-3 (1). 
 
9.4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling 

· Godkjenning av årsberetning fra styret 

· Godkjenning av årsregnskap 

· Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 

· Eventuelt valg av revisor 

· Fastsetting av godtgjørelse til styret 

· Andre saker som er nevnt i innkallingen 
 



9.5 Møteledelse og protokoll 
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en annen møteleder. 
Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra generalforsamlingen. 
 
9.6 Stemmerett og fullmakt 
Hver andelseier har en stemme på generalforsamlingen. Hver andelseier kan møte ved fullmektig på 
generalforsamlingen, men ingen kan være fullmektig for mer enn en andelseier. For en andel med flere eiere kan 
det bare avgis en stemme. 
 
9.7 Vedtak på generalforsamlingen 
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte vedtak i andre saker enn 
de som er bestemt angitt i innkallingen. 
(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle beslutninger av 
generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg kan generalforsamlingen på 
forhånd fastsette at den som får flest stemmer skal regnes som valgt. 
(3) Stemmelikhet avgjøres ved loddtrekning. 
 

10 Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 
 
10.1 Inhabilitet 
(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål der medlemmet selv eller 
nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk særinteresse. 
(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning på generalforsamlingen om 
avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar for seg selv eller nærstående i forhold til laget. Det samme 
gjelder avstemning om pålegg om salg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23. 
 
10.2 Taushetsplikt 
Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare taushet overfor uvedkommende om det 
de i forbindelse med virksomheten i laget får vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen 
berettiget interesse tilsier taushet. 
 
10.3 Mindretallsvern 
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse andelseiere 
eller andre en urimelig fordel til skade for andre andelseiere eller laget. 
 

11 Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene 
 
11.1 Vedtektsendringer 
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to tredjedeler av de 
avgitte stemmer. 
(2) Følgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra boligbyggelaget, jf borettslagslovens § 7- 
12: 

· vilkår for å være andelseier i borettslaget 

· bestemmelse om forkjøpsrett til andel i borettslaget 

· denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer 
 

11.2 Forholdet til borettslovene 
For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 6.6.2003 nr 39. jf lov om 
boligbyggelag av samme dato. 

























FULLMAKT 
 
 
NAVN:____________________________________________________ 
 

Overnevnte har fullmakt etter lov om burettslag § 7-3 punkt 1, til å stemme for meg på 
generalforsamlingen i Jærnes terrasse borettslag den 27.4.2016 

 
NAVN:____________________________________________________ 
 
ADRESSE:_________________________________________________ 
 
ANDELSEIER AV LEIL.NR.__________________________________ 
 
SIGNATUR:________________________________________________ 
 
 

Leveres ved inngangen 
 
 
 

NAVNESEDDEL 
 
Vennligst påfør navn, adresse og leilighetsnummer på denne navnseddel og lever den ved 
inngangen før generalforsamlingen. Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER 
 
 
NAVN:____________________________________________________ 
 
ADRESSE:_________________________________________________ 
 
LEILIGHETENS NR._________________________________________ 
 
 
På generalforsamlingen kan andelseier og ektefelle eller samboer møte, men bare med en 
stemmerett for hver andel. Framleier har rett til å møte, men uten stemmerett. 
 
Dersom du ikke kan møte på generalforsamlingen kan du, i henhold til lov om borettslag 
§ 7-3 punkt 2, møte ved fullmektig. Ønsker du å benytte deg av denne retten bes du 
vennligst å bruke fullmakten ovenfor. 
 

Leveres ved inngangen 


