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1. Tilstandsgradene

TG-0

Tilstandsgrad 0: Ingen avvik

Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt
frem dokumentasjon på faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

TG-1

Tilstandsgrad 1: Mindre eller moderate avvik

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig.
Graden kan også brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse
mangler.

TG-2

Tilstandsgrad 2: Bygningsdelen har vesentlige avvik

Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk
slitasje eller nedsatt funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller
tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes når delen er gammel og det er grunn til å
varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn til å overvåke delen
spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader

TG-3

Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik

Bygningsdelen har kraftige symptomer på forhold som man må regne med trenger
utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal også brukes ved påvist funksjonssvikt
eller sammenbrudd

TG-IU

Tilstandsgrad ikke undersøkt (TGIU) skal kun brukes unntaksvis. Eksempler kan være
snødekket tak eller krypkjeller uten inspeksjonsmulighet på undersøkelsestidspunktet;
eller bygningsdelen eller arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon på
tidspunktet for analysen. Dersom TGIU omfatter særlig fuktutsatte konstruksjoner, skal
dette angis særlig.
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2. Om rapporten

Om rapporten Rapporten følger kravene i ny forskrift til avhendingsloven (tryggere bolighandel) fastsatt av Kommunal- og

moderniseringsdepartementet 21.06.2021. I tillegg beskriver rapporten følgende kontrollpunkter utover

minimumskravet i forskriften; støttemurer, tilleggsbygninger ( garasje mm ), etasjeskillere, renner / nedløp,

toalettrom, ildsted / piper og trapper. Formålet med rapporten er å kartlegge boligens tekniske tilstand

med tanke på behov for tiltak, samt å vise resultatene av en utført tilstandsanalyse for å bidra til økt

trygghet og redusert konfliktnivå ved eierskifte.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjøpers undersøkelsesplikt ved eierskifte.

Tilstandsrapporten gir en beskrivelse og vurdering av byggverk og bygningsdeler som bygningssakkyndig

har observert, og som har betydning ved eierskifte. Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har

betydning for vurderingen, er ikke bygningssakkyndig sitt ansvar. Rapporten gir normalt ingen vurdering av

boligens tilbehør, som hvitevarer, brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også om tilbehøret er

integrert.

Struktur og referansenivå Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600

Normalt vil referansenivået være byggeskikken og tilstanden ved byggeåret for boligen eller

bygningsdelen. Rapporten beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn referansenivået.

Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som kommer frem av

tilstandsgraden på rom og bygningsdeler.

Ved tilstandsgrad 0 og 1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad, fordi bygningen eller

bygningsdelen da bare har normal slitasje.

Hvis et rom eller en bygningsdel gis tilstandsgrad 2 eller 3 skal den bygningssakkyndige redegjøre for

årsaken til og konsekvensen av dette. Den bygningssakkyndige skal også gi et sjablongmessig anslag på

hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3.

I tillegg kan det gis TG3 iht. NS3600 på enkelte bygningsdeler slik som etasjeskiller og terrengforhold uten

at det nødvendigvis krever umiddelbare tiltak.

Takstrapporten Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet før bruk og gi tilbakemelding til den

bygningssakkyndige hvis det finnes feil/mangler som bør rettes opp. Rapporten kan ikke være eldre enn 1

år på det tidspunkt kjøperen binder seg til å kjøpe boligen. Ved utgått rapport bør bygningssakkyndig

kontaktes for ny befaring og oppdatering.

Supertakst AS samarbeider med Vendu AS, som utvikler tjenester som bidrar til en trygg bolighandel og et

bærekraftig bolighold. For å kunne gjøre dette benyttes det tilstands - og eiendomsinformasjon fra

rapporten. Les mer om tjenestene og få tilgang til å avstå fra bruk av dine data ved å gå til denne

nettsiden: https://samtykke.vendu.no/29296

Dokumentasjon på

håndverkertjenester

Dersom det har vært utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de

siste fem årene, og arbeidet er utført av kvalifiserte håndverkere, skal den bygningssakkyndige be eieren

dokumentere bruken av kvalifiserte håndverkere. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig

bekreftelse fra den eller de håndverkerne som ble brukt.

Hvordan undersøkelsene skal

skje

Med mindre det fremgår at et rom eller en bygningsdel skal undersøkes med målinger, at det skal bores

hull, at det skal stikkes i treverk eller annet, skal den bygningssakkyndige basere sine undersøkelser på det

som er synlig. Den bygningssakkyndige skal flytte på tepper, møbler og annet inventar når det er

nødvendig for å komme til det rommet eller den bygningsdelen som skal undersøkes. Dette gjelder likevel

ikke for særlig tunge møbler og inventar, når disse ikke skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og

det heller ikke er andre grunner til å mistenke at flytting vil kunne avdekke vesentlige forhold.
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3. Rapportsammendrag

Alle bygningsdeler angitt med tilstandsgrad TG2, TG3 eller TGIU (ikke undersøkt) er angitt i rapportsammendraget. Ytterligere opplysninger er gitt i hovedrapporten.

Bygningsdeler med TG3

Rom under terreng Oppsummering

I.h.t Forskrift til avhendingsloven §2-15 skal hulltaking tas der det erfaringsmessig forekommer fuktskader i 

nedre del av utlektet vegg mot grunnmur i bunnsvill, eller i tilfarergulv. 

Fuktmåling ble foretatt under befaring med Protimeter MMS3 med følgende måleverdi (TG 3) :  83,3 %

RØD sone angir målte fuktverdier over 20 % og fuktinnhold som innebærer av fuktinnholdet ikke kan 

relateres til luftfuktighet, men definitivt har en fuktkilde. Ytterligere undersøkelser må foretas, og TILTAK 

anses som nødvendig, og må påregnes for å unngå videre utvikling og alvorlige fuktskader. 

Det ble også påvist at utlektet kjellervegg er lagt med dampsperre på innsiden, noe som strider med 

teknisk utførelse i kjeller under terreng som ikke skal legges diffusjonstett fordi veggen bør kunne "puste". 

Eier har også opplyst at det i senere tid ble gravd ned et fordelerskap (EL) like utenfor grunnmur der 

fuktmåling er foretatt. 

Det ble derfor under befaringen anbefalt å ta flere hull i utlektet vegg for i etterkant se om flere brudd på 

dampsperren kunne gi luftgjennomstrømning og få en "opptørkende" effekt. 

Det ble derfor foretatt nye fuktmålinger i 3 nye hull 4.4.25 av takstingeniør for videre vurdering og 

konklusjon.   

NY Fuktmåling ble foretatt i samme hull som ved befaring og ga måleverdi (TG 3) :  51 %. Fremdeles i RØD 

sone, men med betydelig lavere fuktinnhold noe som indikerer opptørking av fukt grunnet etablert 

luftgjennomstrømning. Ved kontinuerlig tilsig av fukt som skyldes mangler ved utvendig drenering på 

utsiden av kjellervegg ville sannsynligvis fuktnivå holdt seg stabilt på høyt nivå. 

Fuktmåling i de øvrige hull som ble tatt etter befaringen viser med unntak av ett annet måleresultat i 

gavelvegg på 32%, godkjente verdier som kan relateres til fukt grunnet naturlig diffusjon som skjer mellom 

kald og varm sone, og nettopp feil prinsipp med lagt diffusjonssperre i kjellervegg under terreng. Også 

derfor kjellervegg skal kunne "puste". 

Imidlertid er tidsaspektet for kort fra 27.03- 4.4.25 for en endelig konklusjon, da det trengs noe mer tid for 

å se virkningen av "opptørking". Dessuten har det i denne perioden ikke vært nedbør som eventuelt kan 

øke forutsetningene for fukttilførsel fra utsiden. 
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Anbefalte tiltak

Eier har signalisert at tiltak ikke er tiltenkt utført i forkant av salg av boligen, blant annet grunnet 

tidsaspektet nødvendig for endelig konklusjon. 

Det anbefales videre overvåkning av fuktutvikling, for en senere konklusjon, og hvorvidt fukt skyldes 

diffusjon eller mangler ved utvendig drenering. Senere tiltak med hensyn til, og eventuelt behov for 

utvendig dreneringstiltak kan ikke utelukkes, ei heller eventuelle innvendige tiltak med utlektet kjellervegg. 

Som midlertidig tiltak kan det anbefales å sette inn noen større ventilrister for økt luftgjennomstrømning. 

Senere fuktmålinger for ytterligere avkalaring m.h.t fuktutvikling kan også anbefales. Kostnadsestimatet er 

satt dersom det kun blir behov for diffusjonstiltak. 

Utbedringskostnader: 10 000 - 50 000

Bygningsdeler med TG2

Elektrisk Oppsummering

Sikringsskap er plassert : I gang/stue i vegg mot kjøkken

Det foreligger ikke samsvarserklæring på arbeider utført etter 01.01.1999. 

Boligen har følgende oppvarmingskilder : 

El-ovner, peis, varmepumpe, gulvvarme bad, og hele underetg unntatt deler av bod og kjølerom ifølge eier. 

I.h.t NS 3600 tillegg B.2 skal det gjøres en forenklet vurdering av det elektriske anlegget av en 

takstingeniør.

En forenklet tilstandsgrad er derfor satt på anlegget under følgende kriterier:  

NB ! En tilstandvurdering av det elektriske anlegget utført av en takstingeniør, kan grunnet utilstrekkelig 

kompetanse IKKE sammenlignes med en full tilstandsvurdering utført av en sertifisert installatør i.h.t NEK 

405-2. Det tas derfor forbehold om skjulte feil og mangler på det elektriske anlegget. Det er imidlertid fra 

takstingeniørs side IKKE avdekket avvik som tilsier en konkret anbefaling om å gjennomføre en FULL 

tilstandsvurdering av det elektriske anlegget. Det er likevel tilrådelig å utbedre eventuelle påviste avvik. 

Det er registrert avvik, eller mangler dokumentasjon på anlegget eller utførte arbeider. (TG 2)

Beskriv hva : UZ sikringer (skrusikringer regnes som utgått på dato, hvilket vil si behov for utskifting av 

sikringsskap når skrusikringer ikke lenger er å få kjøpt)

Varmtvannsbereder Oppsummering

I.h.t Sintef 700.330 angis teknisk levetid på 15-30, og anbefalt brukstid på 20 år for varmtvannsbereder. 

Brukstiden avhenger av korrosjon, vannets oksygen og klorinnhold. Varmeelementet har normalt kortere 

levetid enn berederen. 

Våtrom: Kjeller Oppsummering av overflater

Fall til sluk ble målt til 25mm

Det er installert ventil i yttervegg 

Det er påvist riss og sprekker i flis / fuger på vegg (TG 2) i hjørnet på badet, lengst unna dusj- våtsone, og 

anses ikke som risikofylt. 

Konsekvensen av riss og sprekker i flis eller fuger er økt risiko for at fukt trenger inn i fuger, og i verste fall 

under fliser, som igjen kan medføre at fliser over tid slipper fra underlaget. Videre kan også fuktinnsig i 

fugene medføre oppsamling og dannelse av sopp og/eller bakterier, som også kan skape en typisk 

"fuktlukt" på bad selv om badet nylig er blitt rengjort. Imidlertid ble det ikke registrert slik lukt under 

befaring. 
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Anbefalte tiltak overflater

Sprukket flis anbefales utbedret. 

Bygningsdeler med TG-IU

Utstyr på tak Oppsummering

Utstyr på tak er ikke vurdert grunnet manglende sikkerhetsmessig tilgjengelighet. 

Våtrom: Kjeller Oppsummering av fukt

Det er ikke foretatt hulltaking på våtrommet fordi det ikke er praktisk mulig / hensiktsmessig : 

Begrunnelse : Eneste mulige sted for hulltaking er tilstøtende rom bod/teknisk som er våtrommets høyeste 

punkt, og lengst unna dusjsonen. Lite hensiktsmessig og sjelden fukt avdekkes i et slikt område, da dette 

krever betydelig lekkasje, som ville 

gitt andre indikasjoner på fukt. Det er ikke påvist andre symptomer på fukt.  

Lovlighet

Kjellerstue, og bad står ikke merket i.h.t godkjente tegninger. Rom merket i kjelleretasje er kun 

vaskerom og matbod. 

Det er registrert bruksendring av rom til rom for VARIG opphold som ikke er byggemeldt.  

Dette gjelder følgende rom : 

Rommet er derfor sjekket m.h.t rømningsvei, dagslysflate, takhøyde og vurdert tilfredsstillende. 

Det angis i.h.t NS 3600 punkt 13.1 - 13.3 IKKE en tilstandsgrad på denne kontrollen. 

Dagens bruk av boligen er ikke i samsvar med byggegodkjente tegninger
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4. Informasjon om oppdraget
Befaringsdato Rapportdato

27.3.2025 11.4.2025

Hjemmelshavere

Navn: Eivind Fosli Tilstede ved inspeksjon:  Ja

Navn: Isabel Desiree Skog Tilstede ved inspeksjon:  Nei

Er selgers egenerklæring fremlagt og gjennomgått av bygningssakkyndig? Ja

Boligeier har selv bodd i boligen siden :

Eiers egenerklæring er lest av takstingeniør i sin helhet. Vesentlige opplysninger som fremkommer av egenerklæringen er i.h.t forskriften til

avhendingsloven og NS 3600:2018 (Tilstandsvurdering) inntatt i denne tilstandsrapporten.

Informasjon om bygningssakkyndig

Navn: Finn-Erik Sørensen Telefon: 92136658

Firma: Takst og Boligtjenester As Epost: finn-erik@takstbo.no

Adresse: Hanseringen 6, 3406 Tranby

Om bygningssakkyndig:

Takst og Boligtjenester AS leverer tilstands-/ verdi-/ og skadetaksering m.mer av høy kvalitet, og er sertifisert med fagmannsgaranti og gjennom etisk

regelverk i BMTF (ByggMestrenes TakseringsForbund). Selskapet etterlever lovverk, forskrifter inkl. internkontroll, bransjestandarder samt Norsk Standard.

Pr. 15.2.25 vil selskapet også være prosjekteringssertifisert i våtromsnormen gjennom FFV. (Fagrådet for våtrom). Selskapet har 25 års erfaring fra

bygg-/entreprenørbransjen, særlig innen boligproduksjon og rehabilitering, samt ledelse av både store og mindre prosjekter. Med daglig leders bakgrunn

som økonom fra BI, fagskoleingeniør fra to ulike tekniske fagskoler innen bygg- og treteknisk spesialisering har virksomheten en praktisk og teoretisk

kompetanse og forståelse som sikrer kvalitative både tekniske- og økonomiske vurderinger av boligbygg. For mer info om tjenester: www.takstbo.no

Personvern /GDPR :

Takst og Boligtjenester AS benytter SuperOffice som selskapets CRM-system for kontaktinfo, korrespondanse m.mer med boligselgere, meglere,

oppdragsgivere, 3-dje parts leverandører etc. Opplysningene benyttes i.h.t GDPR-direktivet kun i forbindelse med, og relevans for utførelse av oppdrag, og

vil ikke under noen omstendighet overføres, eller utveksles overfor 3-dje parts interesser uten relevans for utførelse av oppdrag, herunder salg av database

til 3-dje parts interesse for metadata i markedsføring.

Egne premisser:

Det forelå ingen spesifikke hindringer på befaringstidspunktet for en fullverdig vurdering av den tekniske tilstanden på boligen.

Generelt om TOLKNING av tilstandsgrader :

Rapporten beskriver normalt KUN avvik som er dårligere enn referansepunktet i.h.t forskriften til avhendingsloven og NS3600:2018, hvilket betyr at TG 0 og

TG 1 normalt ikke utdypes.

Ved flere avvik på samme bygningsdel / rom er det generelt den HØYESTE angitte TG (tilstandsgraden) som settes for bygningsdelen / rommet i sin helhet.

Øvrige "underliggende" avvik er derfor beskrevet med angitt (TG) isolert sett for det aktuelle avviket med referanse til GENERELLE retningslinjer angitt i NS

3600. Det gjøres i denne sammenheng oppmerksom på at en "retningsgivende" TG, derfor likevel kan ha en annen helhetsvurdering dersom avviket settes

i direkte sammenheng med andre avvik for bygningsdelen / rommet.

Avvik kan også være vurdert og beskrevet med referanse til gjeldende tekniske forskrifter (TEK) etter boligens byggeår, og Forskrift om brannforebygging

av 17.12.2015. Det gjøres oppmerksom på at brannforskriften gjelder for alle boliger uavhengig av byggeår, hvilket betyr at denne har en tilbakevirkende

kraft.

Ved anbefalte tiltak ved TG 2 og TG 3 må boligeier selv vurdere om tiltakene er absolutt nødvendige og/eller lønnsomme. Angitte prisanslag er kun

sjablongmessig vurdert, og kan ikke betraktes / forveksles med et tilbud fra utførende håndverker.

Generelt om VEDLIKEHOLD og eventuelle TILTAK : (Kan, Bør og Må påregnes)

Vedlikehold : Det beskrives som regel at vedlikehold "kan", "bør" eller "må" påregnes. "Kan påregnes" betyr at vedlikehold snarlig / eller over tid kan

forventes, grunnet noe slitasje men er ikke akutt. "Bør påregnes" betyr at vedlikehold er å anbefale for å opprettholde en normalt god tilstand på

bygningsdelen. "Må påregnes" betyr at vedlikehold av bygningsdelen er nødvendig for å unngå ytterligere skader, utvikling som følge av avviket / skaden.

Tiltak : som beskrives som "kan påregnes" betyr at ytterligere undersøkelser er å anbefale for å avklare sammenheng før tiltak eventuelt iverksettes. Tiltak

som "bør påregnes" betyr at tiltaket anbefales utført for å gjenopprette funksjonalitet eller kvalitet på bygningsdelen. Tiltak som "må påregnes" refererer til
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tiltak som er nødvendig grunnet funksjonssvikt, eller betydelig avvik som må utbedres for å unngå vesentlige følgeskader / stanse vesentlig utvikling og

konsekvens av skaden. Tiltak som "må utføres" gjelder nødvendige strakstiltak fordi det foreligger fare for liv og helse, stor risiko for brann, eller at det er

stor risiko for eks. betydelige fukt / vannskader. I disse tilfeller er boligeier varslet om dette under befaring.

Ved anbefalt vedlikehold eller tiltak ved TG 2 og TG 3 må boligeier selv vurdere om tiltakene er absolutt nødvendige og/eller lønnsomme. Unntaket gjelder

selvsagt nevnte tiltak som "Må utføres". Angitte prisanslag er kun sjablongmessig vurdert, og kan ikke betraktes / forveksles med et tilbud fra utførende

håndverker.

Generelt om begrensninger :

Bygningssakskyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktige opplysninger som har betydning for tilstandsvurderingen.

Befaringsbegrensninger :

En tilstandsvurdering er basert på visuelle observasjoner av synlige overflater. Det gjøres derfor ikke destruktive inngrep i konstruksjoner ol. Unntakene

gjelder hulltaking for fuktmåling av våtrom, og i rom under terreng (RUT), der forskriften til avhendingsloven, og NS 3600 ettertrykkelig krever dette.

Ved befaringer vinterstid og snø vil åpne terasser, balkonger, utvendig tak , grunnforhold på bolig, garasje, tilbygg ol ikke være mulig å fullverdig besiktige.

Skjulte mangler på grunn av snø kan derfor ikke utelukkes.

Elektrisk anlegg, og enkelte skjulte bygningsdeler som isolasjon funksjonstestes ikke. Ved anbefaling om ytterligere og fullverdig tilstandsanayse av

elektrisk anlegg må dette utføres av en sertifisert installatør i.h.t NEK-405.

Radiatorer, fyringsanlegg som oljefyr, ovner, peis, varmepumper som ikke er i DRIFT (særlig sommerstid) vil ikke funksjonstestes for eventuelle symptomer

på feil og mangler.

Sikkerhetsmessige begrensninger :

Med henvisning til Internkontrollforskriften og HMS-systemet til Takst og Boligtjenester as, kan enkelte observasjoner under befaring være forbundet med

helsemessig risiko og derfor ikke være fullverdig og nærgående observert / undersøkt. Dette gjelder særlig ferdsel på tak, arbeide i spesielt trange rom

som eksempelvis krypkjeller og loft, generelt arbeide i høyden, samt tunge løft. Utvendig tak er normalt kun observert fra bakkeplan eller i stige. Det gjøres

imidlertid oppmerksom at det kan tilrettelegges for nærmere undersøkelser av vesentlige skader / mangler boligeier kjenner til forutsatt at det

gjennomføres nødvendige sikringstitak for sikker gjennomføring. Ved behov og ønske om dette henstilles det til å kontakte undertegnede takstingeniør for

nærmere avklaring omkring nødvendige sikringstiltak og ekstra kostnader forbundet med dette.

Kjøpers undersøkelsesplikt :

Kjøper kan ikke påberope seg reklamasjonsrett / eller mangler på forhold som er beskrevet i rapporten. Kjøper anses / forutsettes derfor som kjent med

forholdene som er beskrevet om boligens tilstand, uavhengig om kjøper har lest hele eller deler av rapporten.

Alle synlige overflater er forøvrig en del av kjøpers undersøkelsesplikt.

Informasjon om boligen

Adresse: Haskollveien 38 A, 3403 Lier

Kommunenr: 3312 Gårdsnr: 93 Bruksnr: 37 Festenr:

Seksjonsnr: Andelsnr: 43 Leilighetsnr:

Byggeår: 1969 - Gjeldende TEK 69

Boligtype: Rekkehus

Generell beskrivelse av boligen:

Forholdet til tekniske- og branntekniske forskrifter :

Det er TEK 69 (Byggteknisk forskrift) med tilhørende veiledning til forskriften som er gjeldende for boligen. Branntekniske forhold er overordnet regulert av

Forskrift om brannforebygging med virkning fra 1.1.2016. Forskrift om brannforebygging gjelder uavhengig av gjeldende byggtekniske forskrift for boligen,

og særlig m.h.t forhold som utgjør fare for liv og helse. Forskriftens §7 stiller krav til brannvarsling og manuelt slokkeutstyr i bolig og fritidsboliger og kontroll

av dette, som er nærmere beskrevet i kapittel Lovlighet i denne rapporten.

Rekkehus :

Etasjer i boligen : 3

Loft : Ja

Kjeller : Ja

Eksterne boder : 1 bod

Garasje : Tilgang til garasje i felles anlegg

Andre tillbygg : Nei

Balkong - terasse : Terasse på mark

El-bil lading : Ja, Easee , aktiveres via app "Monta Charge"

Kommentarer :

Byggtekniske forhold :

Grunnforhold : Ukjent

Krypkjeller : Nei
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Grunnmur : Mur under terreng

Plate på mark : Ja, kjeller

Etasjeskille : Betong iflg eier.

Takkonstruksjon: Saltak

Kledning /fasade : Stående bordkledning, Metallplater i gavelvegg.

Rasutsatt : Nei

Flomutsatt : Nei

Ras- og flomfare er satt i.h.t opplysninger i.h.t kommunedelsplanen.

Fredet : Nei, ikke opplyst i kommunale dokuementer

Kulturminne : Nei, ikke opplyst i kommunale dokumenter.

I følge Sameiets / Borettslagets siste protokoll foreligger det ingen planlagte felles vedlikeholds- / oppgraderingsbehov.

Flat tomt :

Boligen er anlagt på en flat tomt, med opparbeide grøntarealer for lek og rekreasjon.

Vestlig retning :

Boligens fasade med terrasse / balkong er anlagt i vestlig og solrik retning på ettermiddags- / kveldstid.

Boligen er overordnet vurdert, og fremstår som i "God stand" :

Boligen fremstår som i generelt god stand, og godt vedlikeholdt tatt alder i betraktning. Noen avvik, og løpende vedlikehold må likevel forventes i en bolig

av en viss alder. For avvik og mangler henvises til spesifikke beskrivelser i rapporten. Det kan også legges til grunn at hvor eldre boligen er, desto større

muligheter er det for å det kan forekomme skjulte feil og mangler som ikke nødvendigvis avdekkes i en tilstandsrapport, som primært er basert på

observasjoner av visuelle overflater og tilgjengelige konstruksjoner.

Tiltak etter byggeår:

År Beskrivelse Er det fremlagt dokumentasjon fra håndverker?

2001 Nytt bad i U.etg flislagt på støpt dekke mot grunn Nei

2004 Nytt bad i 2 etg filslagt Nei

2020 Nåværende eier mener at nytt gulv i kjellerstue ble lagt i 2019/2020. Nei

2021 Stue : Ny varmepumpe installert, Alle vegger malt Soverom 2 og soverom 3 : Alle

vegger og tak malt, Nytt laminatgulv. Kjellerstue : Alle vegger malt i 2021

Nei

2023 Soverom 1 : Alle vegger malt Gang : Alle flater malt Nei

2025 Oppgradert flexi-avtrekk, Rør renset Kjøkkenvegger malt Nye vinduer på kjøkken, bad

u.etg, soverom 1 og i stue Inkl terassedør. Ny entredør WC i 2 etg malt

Nei
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5. Verdivurdering

Med referanse til Propcloud verdivurdering og sammenlignbare salg er markedsverdien justert for 

oppmålt Primærrom 114, og ikke 126, og at boligen innehar 2 bad, ikke ett som ligger til grunn for 

Propclouds verdivurdering. Videre er markedsverdien også vurdert m.h.t senere tids prisutvikling i 

markedet. 

Propclouds verdivurdering ligger som vedlegg til denne rapporten. 

Boligen er anlagt på felles tomt.

6. Arealinformasjon

Arealmålingen er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt.

Rommene kan være måleverdige selv om bruken er i strid med byggteknisk forskrift

Arealet beskriver boligens bruksareal i tre definerte kategorier:

Internt

bruksareal
BRA-i Bruksareal innenfor boenhetens omsluttende vegger. Bruksenheten kan bestå av flere boenheter.

Eksternt

bruksareal
BRA-e

Bruksareal av rom som tilhører boenheten med adkomst via fellesarealer eller utvendig adkomst. Veggareal mellom

BRA-i og BRA-e legges til BRA-e hvis dette ligger vegg i vegg.

Innglasset

balkong
BRA-b

Innglassede balkong tilknyttet boenheten. Veggareal mellom innglasset balkong og annet bruksareal tillegges areal

innglasset balkong.

Terrasse- og balkongareal (TBA) dekker areal som åpne balkonger, altaner og verandaer. Dette arealet vil ikke bli inkludert i boligens bruksareal.

Ikke måleverdige arealer som skyldes skråtak eller lav himlingshøyde (ALH) kan opplyses som tilleggsinformasjon. Slike arealer skal ikke oppføres alene, 

men skal alltid opplyses sammen med korrekt målt BRA. BRA og ALH kan summeres, og utgjør boligens gulvareal (GUA).

For mer informasjon se her: https://eiendomnorge.no/nyheter/viktig-informasjon-om-arealmaling-article2588-919.html

Tabellen som viser fordelingen av P-ROM og S-ROM er basert på den tidligere arealstandarden (NS 3940:2012) og inneholder ulike definisjoner for måling i 

forhold til den nåværende standarden (NS 3940:2023). Eksempel skal ikke boder via fellesareal være med som S-ROM, men i ny standard er dette med 

som BRA-e og summert i bruksarealet (BRA). Oversikten over P-ROM og S-ROM er kun ment som informasjon og for sammenligning, og skal ikke brukes i 

markedsføring av boliger. Tallene er omtrentlige og kan avvike fra faktiske målinger; de er ikke juridisk bindende. Rombenevnelsen er vurdert med tanke på 

dagens bruksområder og tar ikke hensyn til kravene i byggeforskriftene.

Bygning: Hovedbygg

Markedsverdi: kr 4 400 000,-

Type tomt: Selveier

Tomteareal: 10 728 kvm

https://eiendomnorge.no/nyheter/viktig-informasjon-om-arealmaling-article2588-919.html
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Hovedareal

Etasje BRA BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal) BRA-b (Innglasset balkong)

1. etasje 46 42 4 0

2. etasje 43 43 0 0

Kjeller 41 41 0 0

Garasje 16 0 16 0

Totalt m2 146 126 20 0

Fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Etasje BRA P-ROM S-ROM Beskrivelse P-Rom Beskrivelse S-Rom

1. etasje 46 42 4 Entre, Gang, Kjøkken og Stue Ekstern bod i motstående gavelvegg

2. etasje 43 43 0 3 soverom, trappegang, bad og toalettrom

Kjeller 41 29 12 Kjellerstue og bad Bod / teknisk, og kjølerom (matbod)

Garasje 16 0 16 Garasje i fellesanlegg

Totalt m2 146 114 32

Kommentar til arealberegning

Alle arealer er oppgitt i hele tall, og kan derfor ha mindre avvik.  

Merknad til bod i fellesanlegg (BRA-e) :

"Det gjøres særskilt oppmerksom på at bod som er medtatt som BRA-e og i totalt BRA ligger på sameiets fellesareal, men disponeres av denne seksjonen. 

Sameiet kan på et senere tidspunkt omdisponere denne bruken."

TBA (terrasse- og balkongareal)

35

0

0

0

35
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7. Hovedrapport

7.1 Drenering

Iflg eier ble det lagt ny drenering på boligens østside for ca 15-20 år siden. 

Det er ikke påvist noen direkte skader, feil eller mangler med byggegrunn og drenering i.h.t 

sjekkpunkt 20.1, 20.4, 21.2 og 22.1-22.2 i NS 3600. Det angis (TG 1) når bygningsdelen er eldre enn 5 

år, ingen avvik og ellers normalt slitt som forventet i.h.t alder. 

7.2 Grunnmur og fundament

Det er ikke påvist noen direkte skader, feil eller mangler med grunnmur, synlig fundament i.h.t 

sjekkpunktene 20.2 - 20.3 i NS 3600. Det angis (TG 1) når bygningsdelen er eldre enn 5 år, ingen 

avvik og ellers normalt slitt som forventet i.h.t alder. 

Type grunnmur? Grunnmur/ringmur, Støpt plate på mark

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er drenering rundt hele bygningen oppgradert? Nei

Er det manglende fuktsikring i form av grunnmursplast på grunnmur, eller er det ut fra alder

grunn til å anta at dette mangler?

Nei

Har drenering nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei

Er det ved innvendig inspeksjon registrert symptom på nedsatt funksjon eller

funksjonssvikt?

Nei

Er bygningen utsatt for tilsig av overflatevann (terrengfall inn mot boligen)? Nei

Er kontrollert bortleding av vann fra taknedløp ved grunnmur mangelfull? Nei

Oppsummering av drenering TG-1

Type Fundament/Grunnmur Grunnmur m/kjeller

Type byggegrunn Ukjent byggegrunn

Type grunnmur i kjeller Betong

Er det påvist sprekker/riss eller skader? Nei

Oppsummering av grunnmur og fundament TG-1
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7.3 Rom under terreng

Fuktmling hull 2 - 4.4.25

Fuktmåling hull 3 - 4.4.25

Fuktmåling Hull 1 under befaring

Etablert kjellerstue, bad og kjølerom. 

I.h.t Forskrift til avhendingsloven §2-15 skal hulltaking tas der det erfaringsmessig forekommer 

fuktskader i nedre del av utlektet vegg mot grunnmur i bunnsvill, eller i tilfarergulv. 

Fuktmåling ble foretatt under befaring med Protimeter MMS3 med følgende måleverdi (TG 3) :  83,3 

%

RØD sone angir målte fuktverdier over 20 % og fuktinnhold som innebærer av fuktinnholdet ikke 

kan relateres til luftfuktighet, men definitivt har en fuktkilde. Ytterligere undersøkelser må foretas, 

og TILTAK anses som nødvendig, og må påregnes for å unngå videre utvikling og alvorlige 

fuktskader. 

Det ble også påvist at utlektet kjellervegg er lagt med dampsperre på innsiden, noe som strider 

med teknisk utførelse i kjeller under terreng som ikke skal legges diffusjonstett fordi veggen bør 

kunne "puste". Eier har også opplyst at det i senere tid ble gravd ned et fordelerskap (EL) like 

utenfor grunnmur der fuktmåling er foretatt. 

Det ble derfor under befaringen anbefalt å ta flere hull i utlektet vegg for i etterkant se om flere 

brudd på dampsperren kunne gi luftgjennomstrømning og få en "opptørkende" effekt. 

Det ble derfor foretatt nye fuktmålinger i 3 nye hull 4.4.25 av takstingeniør for videre vurdering og 

konklusjon.   

NY Fuktmåling ble foretatt i samme hull som ved befaring og ga måleverdi (TG 3) :  51 %. Fremdeles 

i RØD sone, men med betydelig lavere fuktinnhold noe som indikerer opptørking av fukt grunnet 

etablert luftgjennomstrømning. Ved kontinuerlig tilsig av fukt som skyldes mangler ved utvendig 

drenering på utsiden av kjellervegg ville sannsynligvis fuktnivå holdt seg stabilt på høyt nivå. 

Fuktmåling i de øvrige hull som ble tatt etter befaringen viser med unntak av ett annet måleresultat 

i gavelvegg på 32%, godkjente verdier som kan relateres til fukt grunnet naturlig diffusjon som skjer 

mellom kald og varm sone, og nettopp feil prinsipp med lagt diffusjonssperre i kjellervegg under 

terreng. Også derfor kjellervegg skal kunne "puste". 

Imidlertid er tidsaspektet for kort fra 27.03- 4.4.25 for en endelig konklusjon, da det trengs noe mer 

tid for å se virkningen av "opptørking". Dessuten har det i denne perioden ikke vært nedbør som 

eventuelt kan øke forutsetningene for fukttilførsel fra utsiden. 

Type rom under terreng Innredet

Er det gjennomført arbeider etter byggeår? Ja

Er det foretatt hulltaking i utlektet vegg eller i eventuelt oppforet tregulv? Ja

Er det symptomer på fuktskade? (se etter skader og foreta fuktmåling) Ja

Er oppholdsrom manglende ventilert? Nei

Oppsummering av rom under terreng TG-3
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Eier har signalisert at tiltak ikke er tiltenkt utført i forkant av salg av boligen, blant annet grunnet 

tidsaspektet nødvendig for endelig konklusjon. 

Det anbefales videre overvåkning av fuktutvikling, for en senere konklusjon, og hvorvidt fukt skyldes 

diffusjon eller mangler ved utvendig drenering. Senere tiltak med hensyn til, og eventuelt behov for 

utvendig dreneringstiltak kan ikke utelukkes, ei heller eventuelle innvendige tiltak med utlektet 

kjellervegg. 

Som midlertidig tiltak kan det anbefales å sette inn noen større ventilrister for økt 

luftgjennomstrømning. Senere fuktmålinger for ytterligere avkalaring m.h.t fuktutvikling kan også 

anbefales. Kostnadsestimatet er satt dersom det kun blir behov for diffusjonstiltak. 

7.4 Balkong, terrasse, platting

Terrasse over terreng

Det er ikke påvist noen direkte skader, feil eller mangler balkonger, terasser OVER terreng i.h.t 

sjekkpunkt 18.1-18.2 i NS 3600. Det angis (TG 1) når bygningsdelen er eldre enn 5 år, ingen avvik og 

ellers normalt slitt som forventet i.h.t alder. 

7.5 Vinduer og dører

 Vinduer og dører skiftet ut i 2025 - 2 lags glass 

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Utbedringskostnader 10 000 - 50 000

Type Terrasse

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ukjent

Er det synlig tegn på skjevheter/konstruksjonssvikt? Nei

Er det tegn på sopp/råteskader i treverk eller skader i betong? Nei

Er det krav til rekkverk? Nei

Er balkong / terrassen tekket? Nei

Oppsummering av balkong, terrasse, platting TG-1

Beskrivelse

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det påvist punkterte eller sprukne glass? Nei

Er det påvist værslitte karmer, fuktskader eller råteskader? Nei

Er det ved stikkprøver registrert avvik ved åpne/lukkemekanismen? Nei
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Det er ikke påvist noen skader, feil eller mangler med vinduer / dører i.h.t sjekkpunkt 16.3 i NS 3600. 

Det angis (TG 0) når bygningsdeler er yngre enn 5 år, og ellers ingen påviste avvik. 

7.6 Yttervegger

Plateslått gavelvegg i 2025

Det er ikke påvist noen direkte skader, feil eller mangler med yttervegger / kledning / fasade i.h.t 

sjekkpunktene 16.1-16.2 og 25.1-25.2 i NS 3600. Det angis (TG 1) når bygningsdelen er eldre enn 5 

år, ingen avvik og ellers normalt slitt som forventet i.h.t alder. 

7.7 Loft (konstruksjonsoppbygging)

Kaldloft med W-takstoler i konstruksjonsvirke :  

Gangbart og målbart loft (1,9m) : Nei

Isolasjonsmatter / løsmasseisolasjon på loftsgulv mot underliggende rom

Lufting : i raft

Innredningsbart : Nei

Muligheter for lagring : Ja

Takvindu : Nei

Ark / Opplett : Nei

Er det påvist avvik ved utvendig tetting som beslag, vannbord, og omramming? Nei

Oppsummering av vinduer og dører TG-0

Type fasade Bordkledning, Stående kledning

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det påvist skjevheter/riss/sprekker/setninger? Nei

Er det påvist fuktskade/sopp/råte eller slitt overflate? Nei

Er det liten eller ingen lufting av kledningen? Nei

Er det manglende musetetting i nedkant av kledning/plater? Nei

Oppsummering av yttervegger TG-1

Type loft Kaldtloft

Er det tegn til fukt fra lekkasjer eller kondensering på overflater? Nei

Er det tegn til sopp/råte eller spor etter skadedyr? Nei

Er det tegn på utilstrekkelig ventilering av konstruksjonen? Nei

Er det tegn på utilstrekkelig tetting rundt gjennomføringer i konstruksjonen? Nei
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Det er ikke påvist noen direkte skader, feil eller mangler på loft i.h.t sjekkpunkt 7.1-7.6 i NS 3600. Det 

angis (TG 1) når bygningsdelen er eldre enn 5 år, ingen avvik og ellers normalt slitt som forventet 

i.h.t alder. 

7.8 Renner og nedløp

Det er ikke påvist noen skader, feil eller mangler med renner / nedløp i.h.t sjekkpunkt 17.3 i NS 3600. 

Det angis (TG 0) når bygningsdeler er yngre enn 5 år, og ellers ingen påviste avvik. 

7.9 Takkonstruksjon

Det er ikke påvist noen direkte skader, feil eller mangler med takkonstruksjonen i.h.t sjekkpunkt 17.1 i 

NS 3600. Det angis (TG 1) når bygningsdelen er eldre enn 5 år, ingen avvik og ellers normalt slitt 

som forventet i.h.t alder. 

7.10 Taktekking

Lagt nytt i 2025

Oppsummering av loft (konstruksjonsoppbygging) TG-1

Type Aluminium

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Ja

Er det synlige skader på renner/nedløp? Nei

Oppsummering av renner og nedløp TG-0

Takkonstruksjon Saltak

Inspisert fra Fra bakken

Er det tegn til svanker, skjevheter eller symptom på konstruksjonssvikt i takflaten? Nei

Er det registrert symptom som tyder på at takkonstruksjonen er utilstrekkelig luftet? Nei

Oppsummering av takkonstruksjon TG-1

Type tekking Papp

Inspisert fra Fra bakken

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det skader på takstein, mosegroing, buler i papp, rust eller bulker i plater? Nei
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Det er ikke påvist noen skader, feil eller mangler med taktekkingen i.h.t sjekkpunkt 17.2 i NS 3600. 

Det angis (TG 0) når bygningsdeler er yngre enn 5 år, og ellers ingen påviste avvik. 

7.11 Utstyr på tak

Tilgjengelighet Ikke tilgjengelig

Utstyr på tak er ikke vurdert grunnet manglende sikkerhetsmessig tilgjengelighet. 

7.12 Etasjeskille og gulv på grunn

1 etg 0

Kjeller 10mm

2 etg 3mm

7.13 Ildsted/Skorstein

Peis i kjeller ( ifølge eier er peisen ubrukt, og ser også slik ut)

Er det synlige avvik på beslag/inndekning rundt pipe og andre takgjennomføringer? Nei

Har tekkingen nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei

Oppsummering av taktekking TG-0

Oppsummering av utstyr på tak TG-IU

Type Trebjelkelag, Betongdekke

Er det påvist nedbøy, skjevheter eller svikt i etasjeskille/gulv? Ja

Oppsummering av etasjeskille og gulv på grunn TG-1

Type pipe Tegl

Er det montert ildsted? Ja

Type ildsted Peis

Dersom teglpipe - er 1 eller flere sider av pipen innkledd? Nei

Er det påvist avvik ved ildsted/feieluke/sotluke i forhold til avstand brennbart materiale? Nei

Skorstein over tak er inspisert fra: Fra bakken

Er det synlige skader i skorstein, beslag eller fuger? Ikke kontrollerbart
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Peis i kjellerstue

Det er ikke påvist noen direkte skader, feil eller mangler på utvendig pipe / skorstein over tak i.h.t 

sjekkpunkt 9 og 17.5 i NS 3600. Det angis (TG 1) når bygningsdelen er eldre enn 5 år, ingen avvik og 

ellers normalt slitt som forventet i.h.t alder. 

7.14 Kjøkken

Overflater og innredning

Kjøkkenbeskrivelse og innhold : 

Merke / år : Ukjent 

Malte profilerte fronter 

Kjøkkenøy : Nei 

Høyskapsrekke : Nei

Benkeplate : Laminat

Nedfelt 1 1/2 vaskekum 

Standard blandebatteri

Integrerte hvitevarer : 

Ovn i benkeskap 

Koketopp : Nedfelt 

Kjøleskap under benk. 

Hvitevarer blir ikke funksjonstestet i forbindelse med tilstandsrapportering. 

Frittstående hvitevarer : 

Oppvaskmaskin 

PS. I beskrivelsen av kjøkken og innhold av hvitevarer er det normalt slik at integrerte hvitevarer 

følger med boligen, men at frittstående hvitevarer varierer. Avvik kan derfor forekomme, og må 

avklares med eier i det enkelte tilfelle.  

Avtrekk

Direkte utluft

Det er ikke påvist noen direkte skader, feil eller mangler med kjøkkenets avtrekk i.h.t sjekkpunkt 2.4 

i NS 3600. Det angis (TG 1) når bygningsdelen er eldre enn 5 år, ingen avvik og ellers normalt slitt 

som forventet i.h.t alder. 

Er det avvik i forhold til høyde på pipe over tak? Ikke kontrollerbart

Oppsummering av ildsted/skorstein TG-1

Er det påvist fukt /skader rundt vask/kjøleskap/oppvaskmaskin? Nei

Er det påvist skader på kjøkkeninnredning utover normal slitasje? Nei

Oppsummering av overflater og innredning TG-1

Type avtrekk Mekanisk

Er det registrert avvik på avtrekk? Nei

Oppsummering av avtrekk TG-1
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7.15 Lovlighet

Brannslokningsapparat

Felles røykvarsleranlegg

Kjellerstue, og bad står ikke merket i.h.t godkjente tegninger. Rom merket i kjelleretasje er kun 

vaskerom og matbod. 

Det er registrert bruksendring av rom til rom for VARIG opphold som ikke er byggemeldt.  

Dette gjelder følgende rom : 

Rommet er derfor sjekket m.h.t rømningsvei, dagslysflate, takhøyde og vurdert tilfredsstillende. 

Det angis i.h.t NS 3600 punkt 13.1 - 13.3 IKKE en tilstandsgrad på denne kontrollen. 

Det foreligger ferdigattest på boligen datert : 9.6.1970

Det foreligger ferdigattest på garasjen datert : 16.03.2018

Røykvarsling via fellesanlegg

7.16 Toalettrom

Er det manglende samsvar mellom dagens bruk og godkjente byggetegninger? Ja

Er det avdekt forhold som tyder på at boenhet ikke er delt opp i brannceller etter kravene i

teknisk forskrift?

Nei

Er det manglende ferdigattest / midlertidig brukstillatelse? Nei

Er det avvik på krav til rømning, dagslysforhold eller takhøyde? Nei

Er det manglende brannslukkingsutstyr og røykvarsler i boligen iht forskrift? Nei

Er det skader på brannslukkingsutstyr, røykvarsler, eller er apparat eldre enn 10 år? Nei
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Det er ikke påvist noen direkte skader, feil eller mangler i toalettrom i.h.t sjekkpunktene 3.1-3.5 i NS 

3600. Det angis (TG 1) når toalettrommet er eldre enn 5 år, ingen avvik og ellers normalt slitt som 

forventet i.h.t alder. 

7.17 Trapp

 Tretrapper mellom etasjene 

Det er ikke påvist noen direkte skader, feil eller mangler med innvendig trapp i.h.t sjekkpunkt 10 i NS 

3600. Det angis (TG 1) når bygningsdelen er eldre enn 5 år, ingen avvik og ellers normalt slitt som 

forventet i.h.t alder. 

7.18 Avløpsrør

Er det påvist fukt/skader på toalettet? Nei

Type ventilasjon Mekanisk avtrekk

Er det skader på utstyr og innredning? Nei

Er det innebygd sisterne? Nei

Oppsummering av toalettrom TG-1

Beskrivelse

Er det manglende rekkverk? Nei

Er høyden på rekkverk under 90cm? Nei

Er åpninger i rekkverk over 10cm? Nei

Er åpninger mellom opptrinn over 10 cm? Nei

Mangler håndløper i trappeløp? Nei

Er det påvist andre avvik utover normal slitasje? Nei

Oppsummering av trapp TG-1

Type avløpsrør Støpejern, Plast

Er det gjennomført arbeider på anlegget etter byggeår? Ukjent

Er det manglende lufting av kloakk over tak? Ukjent
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Lufting over tak lar seg ikke inspisere av sikkerhetsmessig utilgjengelighet. Grunnet høyde er det 

heller ikke mulig å observere dette fra bakkeplan. 

7.19 Vannledninger

I.h.t Sintef 700.330 angis en teknisk levetid på 25-75 og anbefalt brukstid på 50 år for halvharde 

kobberrør (15mm), og gjengede rørdeler

Det er ikke påvist noen direkte skader, feil eller mangler med synlige vannledninger i.h.t sjekkpunkt 

12.1 i NS 3600. Det angis (TG 1) når bygningsdelen er eldre enn 5 år, ingen avvik og ellers normalt 

slitt som forventet i.h.t alder. 

7.20 Elektrisk

Er det sen avrenning fra tappested? Nei

Mangler det stakemuligheter på avløpsanlegget? Nei

Har avløpsrør nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Ja

Oppsummering av avløpsrør TG-1

Type anlegg Kobber

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Ukjent

Har vannrør nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Ja

Er det manglende isolering av vannrør hvor det er risiko for frost eller kondens? Nei

Er det registrert tegn til lekkasjer eller skader på vannrør? Nei

Er det redusert vanntrykk ved prøving av to tappesteder samtidig? Nei

Er det manglende tilgjengelighet til stoppekran? Nei

Er det dårlig funksjon på stoppekran? Nei

Oppsummering av vannledninger TG-1
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Sikringsskap i gang

Installert varmepumpe

Sikringsskap er plassert : I gang/stue i vegg mot kjøkken

Det foreligger ikke samsvarserklæring på arbeider utført etter 01.01.1999. 

Boligen har følgende oppvarmingskilder : 

El-ovner, peis, varmepumpe, gulvvarme bad, og hele underetg unntatt deler av bod og kjølerom 

ifølge eier. 

I.h.t NS 3600 tillegg B.2 skal det gjøres en forenklet vurdering av det elektriske anlegget av en 

takstingeniør.

En forenklet tilstandsgrad er derfor satt på anlegget under følgende kriterier:  

NB ! En tilstandvurdering av det elektriske anlegget utført av en takstingeniør, kan grunnet 

utilstrekkelig kompetanse IKKE sammenlignes med en full tilstandsvurdering utført av en sertifisert 

installatør i.h.t NEK 405-2. Det tas derfor forbehold om skjulte feil og mangler på det elektriske 

anlegget. Det er imidlertid fra takstingeniørs side IKKE avdekket avvik som tilsier en konkret 

anbefaling om å gjennomføre en FULL tilstandsvurdering av det elektriske anlegget. Det er likevel 

tilrådelig å utbedre eventuelle påviste avvik. 

Det er registrert avvik, eller mangler dokumentasjon på anlegget eller utførte arbeider. (TG 2)

Beskriv hva : UZ sikringer (skrusikringer regnes som utgått på dato, hvilket vil si behov for utskifting 

av sikringsskap når skrusikringer ikke lenger er å få kjøpt)

Er det foretatt kontroll av det lokale el tilsyn i løpet av de siste 5 år Nei

Type sikringer Skrusikringer

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det manglende samsvarserklæring på arbeider utført etter 01.01.1999? Ja

Er det manglende kursfortegnelse? Nei

Er det manglende samsvar mellom kursfortegnelse og antall sikringer? Ja

Er det tegn på varmgang (termiske skader) på kabler, brytere, downlight, stikkkontakter, og

elektrisk utstyr?

Nei

Er kabler utilstrekkelig festet? Nei

Er det tegn til at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette? Ja

Spørsmål til eier: Løses sikringene ofte ut? Nei

Spørsmål til eier: Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget? Nei

Oppsummering av elektrisk TG-2
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7.21 Varmtvannsbereder

Varmtvannstank

 Gangrom i kjeller, flislagt med sluk 

 Plassert på gulv 

 2001 

 Ca 200liter 

I.h.t Sintef 700.330 angis teknisk levetid på 15-30, og anbefalt brukstid på 20 år for 

varmtvannsbereder. Brukstiden avhenger av korrosjon, vannets oksygen og klorinnhold. 

Varmeelementet har normalt kortere levetid enn berederen. 

7.22 Ventilasjon

Ventiler i yttervegg alle soverom, stue og kjellerstue.

Mekanisk avtrekk til toalett og bad, Flexit. Ikke kjøkken som har direkte utluft i yttervegg

Det er ikke påvist noen direkte skader, feil eller mangler med ventilasjonsanlegg i.h.t sjekkpunkt 12.7 

i NS 3600. Det angis (TG 1) når bygningsdelen er eldre enn 5 år, ingen avvik og ellers normalt slitt 

som forventet i.h.t alder. 

7.23 Våtrom: 2 etg

Plassering bereder

Fundament

Årstall

Størrelse

Er det manglende lekkasjesikring av bereder? Nei

Er plugg (støpsel) på berederen brunsvidd? Nei

Er det tegn til lekkasjer fra bereder? Nei

Er bereder over 20 år? Ja

Oppsummering av varmtvannsbereder TG-2

Type ventilering Naturlig ventilasjon

Oppsummering av ventilasjon TG-1
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Bad 2 etg

Innredning

Sluk bad 2 etg

Overflate

 Flislagte gulv og vegger. Malt himling 

Nytt bad i 2004

Det er ikke påvist noen direkte skader, feil eller mangler med våtrommets overflater i.h.t 

sjekkpunktene 1.1-1.2 og 1.7 i NS 3600. Det angis (TG 1) når bygningsdelen er eldre enn 5 år, ingen 

avvik og ellers normalt slitt som forventet i.h.t alder. 

Membran, tettesjikt og sluk

Det er ikke påvist noen direkte skader, feil eller mangler med våtrommets membran, tettesjikt eller 

sluk i.h.t sjekkpunkt 1.3 i NS 3600. Det angis (TG 1) når bygningsdelen er eldre enn 5 år, ingen avvik 

og ellers normalt slitt som forventet i.h.t alder. 

Sanitærutstyr

Beskrivelse av overflate

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det påvist avvik i krav om høydeforskjell på tettesjikt/fall til sluk? Nei

Er det fare for at lekkasjevann fra installasjoner i rommet ikke når sluket? Nei

Er vindu eller dør plassert i våtsone (utsatt for vannsprut)? Nei

Er det gjennomføringer i vegg/tak mot kald sone? Ja

Er det påvist tegn til kondensdannelse (fukt) ved gjennomføringer i vegg/tak mot kald

sone?

Nei

Er det registrert riss, sprekker i fuger, bom (hulrom) under flis? Nei

Er det påvist tegn på sopp/råteskader/fuktskader på overflater eller skadedyr? Nei

Er det registrert knirk i gulvet? Ikke aktuelt (gjelder ikke flislagt gulv)

Oppsummering av overflater TG-1

Er det manglende mulighet for renhold og inspeksjonsmulighet av sluk? Nei

Type sluk Plast

Er det påvist avvik ved utførelsen av membran/tettesjikt/klemring rundt sluk? Nei

Er det påvist tegn på utettheter f.eks. rundt rørføringer eller andre overganger? Nei

Er det påvist feil utførelse, feil materialvalg, eller skader i tettesjikt med fare for fuktskade? Nei

Har membran/tettesjikt nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk TG-1
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 Profilerte fronter, laminat benk med nedfelt vask.  

Det er ikke påvist noen direkte skader, feil eller mangler med sanitærutstyr, armatur eller innredning 

i.h.t sjekkpunkt 1.6 i NS 3600. Det angis (TG 1) når bygningsdelen er eldre enn 5 år, ingen avvik og 

ellers normalt slitt som forventet i.h.t alder. 

Ventilasjon

Det er ikke påvist noen direkte skader, feil eller mangler med våtrommets ventilasjon i.h.t sjekkpunkt 

1.5 i NS 3600. Det angis (TG 1) når bygningsdelen er eldre enn 5 år, ingen avvik og ellers normalt 

slitt som forventet i.h.t alder. 

Fuktmåling

Fuktmåling ble foretatt med Protimeter MMS3 med pigg i bunnsvill, ingen utslag (TG 0).   %

Ingen utslag angir SORT sone og GODKJENT faktisk fuktinnhold < 6 %.

Dokumentasjon

7.24 Våtrom: Kjeller

Bad i kjeller

Overflate

 Flislagte gulv og vegger, Malt betong i tak 

Etablert nytt bad i 2001

Beskrivelse

Er det skader på utstyr og innredning? Nei

Er det innebygd sisterne til klosett? Nei

Oppsummering av sanitærutstyr TG-1

Type ventilering Mekanisk avtrekk

Er ventilasjonen funksjonstestet? Ja

Oppsummering av ventilasjon TG-1

Er det foretatt hulltaking fra tilstøtende rom? Ja

Er det registrert fukt eller andre skader ved hulltaking? Nei

Oppsummering av fukt TG-0

Fremlagt dokumentasjon Nei

Beskrivelse av overflate

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det påvist avvik i krav om høydeforskjell på tettesjikt/fall til sluk? Nei
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Innredning

Høyde til sluk

Sluk

Fall til sluk ble målt til 25mm

Det er installert ventil i yttervegg 

Det er påvist riss og sprekker i flis / fuger på vegg (TG 2) i hjørnet på badet, lengst unna dusj- 

våtsone, og anses ikke som risikofylt. 

Konsekvensen av riss og sprekker i flis eller fuger er økt risiko for at fukt trenger inn i fuger, og i 

verste fall under fliser, som igjen kan medføre at fliser over tid slipper fra underlaget. Videre kan 

også fuktinnsig i fugene medføre oppsamling og dannelse av sopp og/eller bakterier, som også 

kan skape en typisk "fuktlukt" på bad selv om badet nylig er blitt rengjort. Imidlertid ble det ikke 

registrert slik lukt under befaring. 

Sprukket flis anbefales utbedret. 

Membran, tettesjikt og sluk

Det er ikke påvist noen direkte skader, feil eller mangler med våtrommets membran, tettesjikt eller 

sluk i.h.t sjekkpunkt 1.3 i NS 3600. Det angis (TG 1) når bygningsdelen er eldre enn 5 år, ingen avvik 

og ellers normalt slitt som forventet i.h.t alder. 

Sanitærutstyr

Er det fare for at lekkasjevann fra installasjoner i rommet ikke når sluket? Nei

Er vindu eller dør plassert i våtsone (utsatt for vannsprut)? Nei

Er det gjennomføringer i vegg/tak mot kald sone? Ja

Er det påvist tegn til kondensdannelse (fukt) ved gjennomføringer i vegg/tak mot kald

sone?

Nei

Er det registrert riss, sprekker i fuger, bom (hulrom) under flis? Ja

Er det påvist tegn på sopp/råteskader/fuktskader på overflater eller skadedyr? Nei

Er det registrert knirk i gulvet? Ikke aktuelt (gjelder ikke flislagt gulv)

Oppsummering av overflater TG-2

Anbefalte tiltak overflater

Er det manglende mulighet for renhold og inspeksjonsmulighet av sluk? Nei

Type sluk Plast

Er det påvist avvik ved utførelsen av membran/tettesjikt/klemring rundt sluk? Nei

Er det påvist tegn på utettheter f.eks. rundt rørføringer eller andre overganger? Nei

Er det påvist feil utførelse, feil materialvalg, eller skader i tettesjikt med fare for fuktskade? Nei

Har membran/tettesjikt nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk TG-1
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 Profilerte fronter og singel heldekkende vask.  

Det er en liten avskalling på heldekkende vask, men som ikke anses som vesentlig. 

Det er ikke påvist noen direkte skader, feil eller mangler med sanitærutstyr, armatur eller innredning 

i.h.t sjekkpunkt 1.6 i NS 3600. Det angis (TG 1) når bygningsdelen er eldre enn 5 år, ingen avvik og 

ellers normalt slitt som forventet i.h.t alder. 

Ventilasjon

Det er ikke påvist noen direkte skader, feil eller mangler med våtrommets ventilasjon i.h.t sjekkpunkt 

1.5 i NS 3600. Det angis (TG 1) når bygningsdelen er eldre enn 5 år, ingen avvik og ellers normalt 

slitt som forventet i.h.t alder. 

Fuktmåling

Det er ikke foretatt hulltaking på våtrommet fordi det ikke er praktisk mulig / hensiktsmessig : 

Begrunnelse : Eneste mulige sted for hulltaking er tilstøtende rom bod/teknisk som er våtrommets 

høyeste punkt, og lengst unna dusjsonen. Lite hensiktsmessig og sjelden fukt avdekkes i et slikt 

område, da dette krever betydelig lekkasje, som ville 

gitt andre indikasjoner på fukt. Det er ikke påvist andre symptomer på fukt.  

Dokumentasjon

7.25 Krypkjeller

Tilgjengelighet Ikke relevant

Beskrivelse

Er det skader på utstyr og innredning? Ja

Er det innebygd sisterne til klosett? Nei

Oppsummering av sanitærutstyr TG-1

Type ventilering Mekanisk avtrekk

Er ventilasjonen funksjonstestet? Ja

Oppsummering av ventilasjon TG-1

Er det foretatt hulltaking fra tilstøtende rom? Nei

Er det påvist indikasjon på skader/fukt ved bruk av fuktsøk/fuktmåling? Nei

Oppsummering av fukt TG-IU

Fremlagt dokumentasjon Nei
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7.26 Støttemur

Tilgjengelighet Ikke relevant

7.27 Vannbåren varme

Tilgjengelighet Ikke relevant

7.28 Varmesentral

Tilgjengelighet Ikke relevant
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BMTF EIERSKIFTERAPPORT™ 
Hjemmelshaver 

Adresse 

GNR/BNR 

Jf. forskrift til avhendingslova, som gjelder for alle boliger som selges etter 1. Januar 2022, skal hjemmelshaver/eier av 
boligen besvare og levere de følgende spørsmålene til den bygningskyndige takstmannen som skal utføre tilstandsrapporten 
før tilstandsrapporten ferdigstilles. 

VÅTROM 1.Bad 2.Vasker. 3 4 5 
Hvilket år er membranen fra? 

Hvilket år er vanninstallasjonen fra? 

HULLBORING - VÅTROM JA NEI 
Tillates det at det bores hull fra tilstøtende 
rom til våtrom? 

Dersom du ikke ønsker at den bygningskyndige skal bore hull i vegger må du angi en årsak: 

Mrk: Etter forskrift til avhendingslova (Tryggere bolighandel) skal det bores hull på minimum 73 millimeter i en 
motstående vegg til alle våtrom som har minimum én definert våtsone. 
TOALETT JA NEI Merknad: 
Ved innebygget sisterne på toalettet; 
Har du tilgjengelig dokumentasjon? 

1/5 
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KJØKKEN JA Nei Merknad: 
Finnes det dokumentasjon på utførelse av 
vanninstallasjon? 

VARMTVANNSBEREDER Årstall: 
Når er varmtvannsberederen i fra? 

VARMESENTRALANLEGG Årstall: 
Når er varmesentralanlegget i fra? 

OJETANK JA NEI Merknad: 
Finnes det nedgravd oljetank på 
eiendommen? 
Er det pålegg om sanering av eventuell 
oljetank fra kommunen? 
Er en eventuell oljefyr til oppvarming 
tilpasset bruk av bioolje? 
Har en eventuell oljetank lekkasjesikring? 

VENTILASJONSANLEGG Årstall: Merknad: 
Hvilket årstall var anlegget nytt? 

Hvilket årstall ble det sist inspisert? 

Hvilket årstall ble det sist rengjort? 

Hvilket årstall ble det sist fornyet? 
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VANN OG AVLØPSRØR Årstall Merknad: 
Når ble av vannrør installert? 

Når ble av avløpsrør installert? 

LOFT Årstall: Merknad: 
Når er loftskonstruksjonen fra? 

JA NEI Merknad: 
Er loftet innredet i ettertid? 

Finnes dokumentasjon for utført arbeid på 
loft? 
ROM UNDER TERRENG Årstall: 
Når er rom under terreng innredet? 

JA NEI Merknad: 
Finnes det dokumentasjon for utført arbeid 
på rom under terreng? 
HULLBORRING - ROM UNDER TERRENG JA NEI 
Tillates det at det bores hull i yttervegger? 

Dersom du ikke ønsker at den bygningskyndige skal bore hull i vegger må du angi en årsak: 
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Mrk. Etter forskrift til avhendingslova (Tryggere bolighandel) skal det bores hull på minimum 73 millimeter i 
vegger som kan være utsatt for fukt. Dette gjelder yttervegger i rom under terreng. 

  

 ELEKTRISK ANLEGG Årstall:  

 Når ble det elektriske anlegget installert?   

 Når ble det elektriske anlegget total 
rehabilitert? 

  

 Når ble siste El-kontroll utført?   

 Andre merknader (Eventuelle anmerkninger ved siste EL-kontroll angis også her): 
  

 ELEKTRISK ANLEGG – Forts. JA NEI  

 Løses sikringene ofte ut? 
 

 
 

  

 Har det noen gang har vært brann, 
branntilløp eller varmgang i anlegget? 

 

 
 

  

 Finnes det kursfortegnelse? 
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Er antallet sikringer i samsvar med 
kursfortegnelse? 
Dersom det elektriske anlegget er montert etter 1999; skal samsvarserklæring legges frem. 
Dokumentasjon på håndverkertjenester 
Det må fremlegges dokumentasjon på bruken av kvalifiserte håndverkere dersom det har vært utført 
reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de siste fem årene. 
Andre tilleggsopplysninger som den bygningskyndige bør ha med i rapporten: 

Dato og Signatur: Dato og Signatur: 

                                                                                JA         NEI
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

D

Adresse Haskollveien 38A

Postnummer 3403

Sted LIER

Kommunenavn Lier

Gårdsnummer 93

Bruksnummer 37

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 160829729

Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer Energiattest-2025-104319

Dato 08.04.2025

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket består av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,
mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.

Målt energibruk 16 252 kWh pr. år

Målt energibruk er gjennomsnittet av hvor mye
energi boligen har brukt de siste tre årene.
Det er oppgitt at det i gjennomsnitt er brukt:

16 252 kWh elektrisitet 0 kWh fjernvarme

0 liter olje/parafin 0 Sm³ gass

0 kg bio (pellets/halm/flis) 0 liter ved

https://www.enova.no/energimerking/


Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Montere urbryter på motorvarmer
- Etterisolering av yttertak / loft

- Etterisolering av kaldt loft
- Luft kort og effektivt

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Småhus
Bygningstype: Rekkehus
Byggeår 1969
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 125
Ant. etg. med oppv. BRA: 3
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Ja

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

Varmepumpe
Ved

Ventilasjon Periodisk avtrekk

https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/


Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.enova.no/energimerking.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.

https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder
tel:24240895
mailto:svarer@enova.no
https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/hjemme
tel:24240895


Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Tiltak utendørs

Tiltak 1: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 2: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 3: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like
mye lys som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for glødelamper.

Tiltak 4: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken,
med temperatur - og fuktføler i luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og
kulde samtidig.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 5: Etterisolering av yttertak / loft
Evt. kaldt loft kan etterisoleres med isolasjonsmatter eller løsblåst isolasjon. Etterisolering krever dampsperre på varm
side av isolasjonen. Tetting av loftsluke må alltid gjennomføres samtidig for at det ikke skal opptre kondens i taket over
loftsluka. For etterisolering av yttertak avhenger utførelse/metode av dagens tilstand.

Tiltak 6: Etterisolering av kaldt loft
Kaldt loft kan etterisoleres med isolasjonsmatter eller løsblåst isolasjon. Etterisolering krever dampsperre på varm side
av isolasjonen. Tetting av loftsluke må alltid gjennomføres samtidig for at det ikke skal opptre kondens i taket over
loftsluka.

Tiltak 7: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 8: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetsprøving.

Tiltak 9: Isolere loftsluke
Loftsluken isoleres og tettes ved bruk av tettelister for å redusere varmetap og direkte luftlekkasjer.

Tiltak 10: Randsoneisolering av etasjeskillere
Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved å isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsøke å
tette vindsperra nederst på utsiden av veggen.

Tiltak 11: Etterisolering av kjellervegg
Kjellervegg bør etterisoleres fra utsiden pga. fuktsikkerhet. Ved innvendig etterisolering er det viktig at kjelleren er tørr og
at man følger anbefalte løsninger.

Brukertiltak



Tiltak 12: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår
nedkjøling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 13: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 14: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 15: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 16: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer.
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på
utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 17: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke
lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden.
Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 18: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
på fylling av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning på dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

Tiltak 19: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 20: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak 21: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er også varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 22: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 23: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til ny styringsenhet med
kombinert termostat- og tidsstyring. Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes
et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. Merk at flere vanlige typer
termostater også har mulighet for tidsstyring i form av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfølgende
bruksanvisning.



Tiltak 24: Tidsstyring av panelovner
Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen.
Dersom ovnene er meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det
ettermonteres spareplugg eller automatikk for tidsstyring på eksisterende ovn.Dersom mange ovner skiftes ut bør det
vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 25: Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
Dersom avtrekksvifte på bad kun har manuell styring av/på kan det vurderes å montere ny avtrekksvifte med fuktstyring,
dvs. at den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale
luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 26: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed
varmetapet.
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RAPPORT - MÅLING AV RADON

Opplysninger om eiendommen
Opplysningene er framskaffet av Eivind Fosli som også står inne for at
måleveiledningen ble fulgt.
ADRESSE FOR MÅLING
Eivind Fosli, Haskollveien 38A, (Furulundtoppen 20A)
3403 LIER

VIA
Radonmannen AS

RAPPORT ER SENDT TIL
Eivind Fosli

OPPDRAGSNUMMER
6285837:1

RAPPORTSIDE
1 av 2

RAPPORTEN UTARBEIDET
2022-05-24

UTSKRIFTSDATO
2022-05-24

MERKING
N/A

Beskrivelse av målingen
Målingen er gjennomført med lukket sporfilm. For målemetode, se baksiden.
De ankom Radonova Laboratories og ble forbehandlet 2022-05-20.
De ble analysert 2022-05-23.

Høyeste årsmiddelverdi

100 Bq/m³
100BECQUEREL PER KUBIKKMETER LUFT

Høyeste måleverdi
130 Bq/m³

130BECQUEREL PER KUBIKKMETER LUFT
Informasjon om måleverdi, årsmiddelverdi og grenseverdier, se baksiden.

Kommentar �l målingen

Susanne Niklasson (Elektronisk signatur)

Underskri� av analyseansvarlig ved Radonova Laboratories
Denne rapport får kun gjengis i sin helhet, om ikke laboratoriet som har utarbeidet den,

skri�lig har godkjent noe annet på forhånd.

ADRESSE
Radonova Laboratories
Rapsgatan 25
SE-754 50 Uppsala, SWEDEN

POSTADRESSE
Radonova Laboratories
Box 6522
SE-751 38 Uppsala, SWEDEN

KONTAKTINFORMASJON
45 85 07 00

kundeservice@radonova.no
www.radonova.no

FIRMAINFORMASJON
Org nr: 556690-0717

VAT nr: SE556690071701
Bank giro: 987-5030

GÅRDSNR:
10

BRUKSNR:
182

BYGNINGSTYPE:
Blokkleilighet

BYGGEÅR:
1986

KJELLERTYPE:
Under hele huset

BYGGEMATERIALE
GRUNNMUR:
Støpt grunnmur

DRIFTTID VENT (H/D):

Målt radonkonsentrasjon
SPORFILM MÅLEPERIODE BETEGNELSE TYPE ROM ETASJE VENTILASJON MÅLEVERDI ÅRSMIDDELVERDI

102 546 009
[Radtrak³®]

2022-01-11 –
2022-04-28

kjellerstue (Haskollveien
38A)

Annet
oppholdsrom Kjeller Naturlig 130 ± 18

Bq/m³ 100 Bq/m³

102 552 320
[Radtrak³®]

2022-01-11 –
2022-04-28

Leilighet kjøkken/stue
(Furulundtoppen 20A)

Annet
oppholdsrom 1 Naturlig 37 ± 6 Bq/m³ 30 Bq/m³
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OPPDRAGSNUMMER
6285837:1

RAPPORTSIDE
2 av 2

RAPPORTEN UTARBEIDET
2022-05-24

UTSKRIFTSDATO
2022-05-24

MERKING
N/AMåling av radon

Måling av radon i innelu� gjøres ved hjelp av sporfilmmetoden. Stråling fra radon og radondøtre (alfapar�kler), har evnen �l
å påføre mikroskopiske skader eller ”spor” i visse typer materialer. Disse sporene gjøres synlige gjennom kjemisk etsing. Et
avansert  mikroskop  leser  te�heten  av  spor  som  igjen  gir  gjennomsni�lig  radonkonsentrasjon  i  måleperioden.
Radonkonsentrasjonen i innelu� kan variere mye over �d, men det samlet eksponering over lang �d som har betydning for
helserisikoen.

Målt radonkonsentrasjon
Måleverdi er gjennomsni�lig radonkonsentrasjon i  måleperioden. For hver måleverdi er det oppgi� en usikkerhet (95%
konfidensnivå). En verdi på f. eks. 100 ± 20 Bq/m³ betyr at radonkonsentrasjonen med stor sannsynlighet ligger i intervallet
80 – 120 Bq/m³, men med 100 Bq/m³ som den mest sannsynlige verdi. Den minste detekterbare ak�vitetskonsentrasjonen
(MDA) for en måleperiode på 3 måneder er 10 Bq/m³.

Årsmiddelverdi
Årsmiddelverdien er  det mest sannsynlige gjennomsni�et for et  helt  år.  Radonkonsentrasjonen er  vanligvis  høyere om
vinteren  enn  om  sommeren.  Derfor  korrigeres  målt  radonkonsentrasjon  med  års�dsfaktorer  gi�  av  Direktoratet  for
strålevern og atomsikkerhet (DSA). Det er årsmiddelverdien som skal sammenliknes med �ltaksgrenser og relevante lovkrav,
f.eks. ved utleie av bolig (strålevernforskri�en) og nybygg (byggteknisk forskri�).

Tiltaksgrense på 100 Bq/m³
DSA  anbefaler  at  effek�ve  radonreduserende  �ltak  iverkse�es  så  snart  som  mulig  for  å  senke  radonnivåene  hvis
årsmiddelverdi  i  oppholdsrom er  høyere  enn  100 Bq/m³.  Dersom målinger  avdekker  radonnivåer  som ligger  under
�ltaksgrensen, men hvor det anses som mulig å oppnå en vesentlig reduksjon av nivåene gjennom gi�e �ltak, bør slike
�ltak iverkse�es.

Grenseverdi på 200 Bq/m³
Begrepet grenseverdi defineres som den grensen som DSA vurderer at alle oppholdsrom i alle bygninger bør �lfredss�lle.
Dersom  radonmålinger  avdekker  årsmiddelverdier  høyere  enn  grenseverdien,  anbefales  det  �ltak,  helt  inn�l
radonkonsentrasjonene er så lave som prak�sk mulig og under grenseverdien.

Radonnivå i bruks�den
For  skoler,  barnehager  og  arbeidsplasser  med  balansert  ven�lasjon,  kan  det  være  nødvendig  å  gjennomføre  trinn
2-målinger for å beregne radonnivået i bruks�den.

Koder for urapporterte detektorer
DNR
VTW
FBD
LIL
DTO

Ikke rapportert – Ikke returnert
Ikke rapportert – Synlig manipulert
Ikke rapportert – Skadet ved retur
Ikke rapportert – Skadet i laboratoriet
Ikke rapportert – For gammel for analyse

Signatur på rapporten
Ved signatur på rapporten bekre�er den analyseansvarlige hos Radonova Laboratories at analyse og beregninger er u�ørt i
henhold �l  DSAs  prosedyrer  og  oppfyller  SWEDACs  krav.  Ved  elektronisk  signatur  må den  analyseansvarlige  oppgi  et
personlig passord i hvert enkelt �lfelle. På rapporten er det også oppgi� om den personen som har plassert ut detektorene,
har a�estert at Radonova Laboratoriess anvisning er fulgt.

Akkreditering
Målingen er u�ørt i henhold �l DSAs «Måleprosedyre for radon i boliger», utgi� 2013 eller «Måleprosedyre for radon i
skoler og barnehager», utgi� 2015. (Denne er også egnet for øvrige arbeidsplasser.) Radonova Laboratories er akkreditert
(nr. 1489) av SWEDAC �l å u�øre målinger av radonkonsentrasjonen e�er disse metodene. Analyseutstyret kontrolleres
daglig og det kalibreres regelmessig i henhold �l ISO 11665-4.

ADRESSE
Radonova Laboratories
Rapsgatan 25
SE-754 50 Uppsala, SWEDEN

POSTADRESSE
Radonova Laboratories
Box 6522
SE-751 38 Uppsala, SWEDEN

KONTAKTINFORMASJON
45 85 07 00

kundeservice@radonova.no
www.radonova.no

FIRMAINFORMASJON
Org nr: 556690-0717

VAT nr: SE556690071701
Bank giro: 987-5030
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INNKALLING 2025

Fosskoll Borettslag
Onsdag 02.04.2025 kl. 18:00 
Usbl.no



Styrets oppgaver
Styret skal lede borettslaget/sameiet i samsvar med 
lov, vedtekter og vedtak på årsmøtet. 

Noen av styrets viktigste oppgaver:

• Styret avholder styremøter etter behov. 
Styret skal føre protokoll fra sine møter. 

• Styret vedtar budsjett og nødvendige  
reguleringer av felleskostnader. 

• Styret foretar bestillinger og anviser fakturaer til 
betaling. 

• Styret tar beslutninger om bruk av midler til drift 
og vedlikehold. 

• Styret behandler klagesaker og vedtar eventuelle 
reaksjoner i form av advarsler eller salgspålegg. 

• Styret behandler skadesaker på bygning, og 
melder fra til Usbl om eventuelle forsikringssaker. 

• Styret er arbeidsgiver for vaktmester, renholder 
med flere.

Usbls oppgaver
Usbl er borettslagets/sameiets forretningsfører og 
bistår styret i deres virke.

Noen av Usbls oppgaver:

• Sørger for forvaltning av borettslagets/ sameiets 
midler. 

• Krever inn felleskostnader. Foretar kontroll med 
innbetalinger og purringer, samt inndrivelse av 
eventuelle restanser via Klare Inkasso. 

• Innberetter nødvendige opplysninger
til offentlige myndigheter. 

• Utarbeider utkast til budsjett. 

• Bistår styret med råd og tilrettelegging av 
årsmøte. 

• Fremforhandler gunstige rabattavtaler  
for borettslaget/sameiet og beboere. 

• Registrerer eierskifter og påser at eventuelle 
regler for forkjøpsrett blir overholdt.

• Utfører løpende regnskapsførsel. 

• Utarbeider årsregnskap. 

• Utbetaler styrehonorar.

Informasjon til beboerne
Informasjon til beboerne gis vanligvis av styret og henvendelser bør derfor i utgangspunktet rettes til styret. 
 
Ved spørsmål om betaling av felleskostnader kan Klare Inkasso kontaktes på telefon 75 40 36 00 eller e-post 
post@klareinkasso.no. Dersom en eier dør, må Usbl ha melding om dette. Skifteattest kan sendes 
til eierskifte@usbl.no og boligen blir kostnadsfritt overført til gjenlevende ektefelle/samboer. 

Du finner denne innkallingen, samt andre nyttige dokumenter og opplysninger om ditt borettslag/sameie på 
Bonabo for beboere. Fra menyen «Min bolig» og «Felleskostnader» får du også oversikt over dine månedlige 
felleskostnader.



Innkalling til generalforsamling

Det innkalles til ordinær generalforsamling i Fosskoll Borettslag

Høringsperiode: Fra: 02.04.2025 09:00 Til: 04.04.2025 09:00

Stemmeperiode: Fra: 07.04.2025 12:00 Til: 09.04.2025 12:00

Saksliste
1 Konstituering

    1.1 Valg av møteleder

    1.2 Valg av sekretær

    1.3 Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med møtelederen

    1.4 Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall fullmakter

    1.5 Godkjenning av innkalling

    1.6 Godkjenning av saksliste

2 Godkjenning av årsregnskap 2024

3 Årsmelding 2024

4 Godtgjørelse til styret

5 Valg

    5.1 Valg av medlemmer til styret

    5.2 Valg av varamedlemmer til styret

    5.3 Valg av valgkomite  

    5.4 Valg av delegat til Usbls generalforsamling 5 mai 2025

Frist for å kreve fysisk generalforsamling er satt til 5 dager før mandag 05.05.2025 kl.
09:00 og må være undertegnet av 10 % av eierne.

En andelseier kan møte ved fullmektig, men ingen kan være fullmektig for mer enn én
andelseier. Dette i henhold til Borettslagsloven § 7-3 første ledd.  
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Styrets innstilling til de saker som skal behandles på 
ordinær generalforsamling

Konstituering1.
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram på generalforsamlingen.

Godkjenning av årsregnskap 20242.

Forslag til vedtak:

Årsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 følger vedlagt. Årsregnskapet for 2024
anbefales godkjent.  

Årsregnskapet for 2024 godkjennes.

Årsmelding 20243.

Forslag til vedtak:

Årsmeldingen fra styret er frivillig og følger vedlagt.  

Årsmeldingen tas til orientering.

Godtgjørelse til styret4.

Forslag til vedtak:

Styrets foreslåtte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsføres i
regnskapet for 2025.

For perioden 2022 - 2023 ble det utbetalt 135094,- etter
indeksregulering. Vi foreslår at praksisen med indeksregulering
fortsetter.

Beløpet for perioden 2023 - 2024 foreslås derfor til 138606,-
(2,6% økning)

Valg5.
Sittende styre består av:

Styreleder, Helge Iversen
Styremedlem, Cato Fagerberg
Styremedlem, Fredrik Næss
Styremedlem, Rikke Bruun-Hansen
Varamedlem uten tilgang til Portal, Elisabeth Bjelland Berg
Varamedlem uten tilgang til Portal, Christoffer Torget Moseng

Valg av medlemmer til styret5.1

Forslag til vedtak:

På valg: Cato Fagerberg og Fredrik Næss

Cato Fagerberg blir valgt for 2 år

Bård Wiliam A. Johnson blir valgt for 2 år

Valg av varamedlemmer til styret5.2

Forslag til vedtak:

På valg:Christoffer Moseng og Elisabeth Bjelland Berg

Begge gjenvelges, ett år (se vedlegg)
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Valg av valgkomite 5.3

Forslag til vedtak:

På valg: Ragnhild Ask Connell, Jon Øyvind Lærum og Mette Schøne

Alle gjenvelges, ett år

Valg av delegat til Usbls generalforsamling 5 mai 20255.4

Forslag til vedtak:

Styret utpeker delegat til generalforsamling i Usbl

Styret utpeker delegat blant sine medlemmer til
generalforsamling i Usbl
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Årsregnskap 2024 Fosskoll Borettslag

Disponible midler
Regnskap

2023
Regnskap

2024

A. Disponible midler fra foregående årsregnskap 1 156 241410 317

B. Endring i disponible midler
Resultat hittil -11 102 746-28 641 728
Tilbakeføring av avskrivning 121 505121 505
Opptak/avdrag langsiktig gjeld 10 235 31732 950 861

B. Årets endring disponible midler -745 9244 430 638
C. Disponible midler 410 3174 840 955

Spesifikasjon av disponible midler:
Omløpsmidler 7 366 1535 959 336
Kortsiktig gjeld -6 955 836-1 118 380

C. Disponible midler 410 3174 840 955

Borettslagets disponible midler er de økonomiske midlene som borettslaget har til rådighet.
De defineres som omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.

231 Fosskoll Borettslag Org. nr 952943154
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Budsjett
2025

Budsjett
2024

Regnskap
2023

Regnskap
2024

Resultatregnskap 2024 Fosskoll Borettslag

Note

INNTEKT

Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 6 846 4264 389 2014 472 9656 233 5701
Sum leieinntekt 6 846 4264 389 2014 472 9656 233 570
Annen inntekt
Tilskudd 00118 5940
Diverse inntekt 0019 65002
Sum annen inntekt 00138 2440

Sum inntekt 6 846 4264 389 2014 611 2096 233 570

KOSTNAD

Lønnskostnad
Lønnskostnad 19 10018 33018 33019 0483
Styrehonorar 135 000130 000130 000135 0943
Av- og nedskrivning
Avskrivning 00121 505121 5054
Driftskostnad
Energikostnad 155 000164 000134 306138 887
Kostnad eiendom/lokale 249 000261 800296 699324 9405
Kommunale avgifter/renovasjon 1 213 0001 011 000965 9761 045 695
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser 30 00026 75020 06318 2416
Verktøy, inventar og driftsmateriell 16 50011 70012 43921 1577
Reparasjon og vedlikehold 255 000190 00011 816 26429 494 3068
Revisjonshonorar 7 0006 7006 6646 978
Forretningsførerhonorar 115 100110 720104 827110 487
Andre honorar 115 00033 200856 031564 2159
Kontorkostnad 0004 808
TV/bredbånd 180 000180 000160 827165 787
Kostnad trans.midl/arb.mask/utstyr 00119648
Kontingent og gaver 18 00019 00018 00018 195
Forsikring 433 557378 852336 546381 394
Andre kostnader 69 00022 00019 68426 13810

Sum kostnad 3 010 2572 564 05215 018 27832 597 524

Driftsresultat 3 836 1691 825 149-10 407 070-26 363 953

FINANSPOSTER

Renteinntekt 0074 904340 314
Rentekostnad 3 165 484704 343770 5802 618 089

Netto finansposter 3 165 484704 343695 6762 277 775

Årsresultat 670 6851 120 806-11 102 746-28 641 728

Overført til/fra annen egenkapital 00-11 102 746-28 641 728
SUM OVERFØRINGER 00-11 102 746-28 641 728

231 Fosskoll Borettslag Org. nr 952943154

Side 5 av 22



20232024

Balanse 2024 Fosskoll Borettslag

Note

EIENDELER

Anleggsmidler

Varige driftsmidler
Tomter 189 142189 1424
Bygninger 7 076 6207 076 6204
Andre fellesanlegg 300 000300 0004
Andre driftsmidler 381 222259 7164

Sum anleggsmidler 7 946 9847 825 478

Omløpsmidler

Fordringer
Restanse felleskostnader 6 95337 236
Fordringer skader 53 625150 01011
Andre kortsiktige fordringer 43 4401 934
Forskuddsbetalte kostnader 94 258117 334

Bankinnskudd og kontanter
Innestående bank 7 167 8775 652 821

Sum omløpsmidler 7 366 1535 959 336

SUM EIENDELER 15 313 13713 784 814

231 Fosskoll Borettslag Org. nr 952943154
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20232024

Balanse 2024 Fosskoll Borettslag

Note

EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital
Andelskapital 6 0006 000
Sum innskutt egenkapital 6 0006 000

Opptjent egenkapital
Annen egenkapital -17 688 500-46 330 229
Sum opptjent egenkapital -17 688 500-46 330 229

Sum egenkapital -17 682 500-46 324 22912

Gjeld

Langsiktig gjeld
Pantegjeld 24 539 80157 490 66213
Borettsinnskudd 1 500 0001 500 000
Sum langsiktig gjeld 26 039 80158 990 662

Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnad 6 77818 721
Leverandørgjeld 6 722 111942 788
Påløpne renter 8 86217 436
Annen kortsiktig gjeld 218 086139 435
Sum kortsiktig gjeld 6 955 8361 118 380

Sum gjeld 32 995 63760 109 043

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 15 313 13713 784 814

Pantstillelser 26 039 80158 990 66214

Sted:_______________________               Dato:_______________

Helge Iversen
Styreleder

Rikke Bruun-Hansen
Styremedlem

Fredrik Næss
Styremedlem

Cato Fagerberg
Styremedlem

231 Fosskoll Borettslag Org. nr 952943154
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Noter årsregnskap 2024 Fosskoll Borettslag

Note 0 - Regnskapsprinsipper

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskapsskikk og etter forskrift om
årsregnskap og årsberetning for borettslag.

Klassifisering og vurdering av balanseposter
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år. Øvrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.
Omløpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å være forbigående.
Langsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet.

Fordringer
Kundefordringer og andre fordringer er oppført i balansen til pålydende etter fradrag for avsetning til forventet tap.
Avsetning til tap gjøres på grunnlag av individuelle vurderinger av de enkelte fordringene.

Varige driftsmidler
Varige driftsmidler balanseføres og avskrives over driftsmidlets levetid dersom de har levetid over 3 år og har en kostpris
som overstiger kr 50.000,-. Avskrivningssats for bygninger er satt til null i henhold til forskrift om årsregnskap og årsberetning for borettslag.
Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsføres løpende under driftskostnader,
mens påkostninger eller forbedringer tillegges driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

Driftsinntekter
Leieinntekter bokføres og inntektsføres i takt med opptjening.
Inntektsføring ved salg av varer/tjenester skjer på leveringstidspunktet.
Tjenester inntektsføres etter hvert som de opptjenes.

Skattetrekk
Ved lønnskjøring overføres skattetrekk til en felles skattetrekkskonto i Usbl.

231 Fosskoll Borettslag Org. nr. 952943154
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Noter årsregnskap 2024 Fosskoll Borettslag

Note 1 - Innkrevde felleskostnader
20232024

  3600 Innkrevde felleskostn. drift 2 679 8402 334 724
  3618 Leietillegg strøm 89 78595 848
  3650 Innkrevde felleskostn. renter 683 8202 639 358
  3660 Innkrevde felleskostn. avdrag 1 019 5201 163 640

Sum 4 472 9656 233 570

Note 2 - Andre driftsinntekter
20232024

  3999 Andre inntekter 19 6500

Sum 19 6500

Note 3 - Lønnskostnader og styrehonorar
20232024

  5400 Arbeidsgiveravgift 18 33019 048
  5330 Honorar tillitsvalgte fra lønnssystemet 130 000135 094

Sum 148 330154 142

Personalkostnader omfatter lønns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall årsverk sysselsatt: 0

231 Fosskoll Borettslag Org. nr. 952943154

Side 9 av 22



Noter årsregnskap 2024 Fosskoll Borettslag

Note 4 - Varige driftsmidler
Smartstrøm

ladeanlegg elbil
BrannvernutstyrDreneringLekeplassTomtBygninger

Anskaffelseskost pr.01.01 : 131 00155 803300 000124 000189 1427 076 620
Årets tilgang : 000000
Årets avgang : 000000

Anskaffelseskost pr.31.12: 131 00155 803300 000124 000189 1427 076 620

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 96 06755 8030122 96600
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 000000

Bokført verdi pr.31.12: 34 9340300 0001 034189 1427 076 620

Årets avskrivninger : 26 2000012 40000
Anskaffelsesår : 202120052015201419691969
Antatt levetid i år : 51010

AsfalteringLadeanlegg ElbilLadeanlegg ElbilLadeanlegg ElbilLadeanlegg Elbil

Anskaffelseskost pr.01.01 : 302 752-6 25070 250127 556222 969
Årets tilgang : 00000
Årets avgang : 00000

Anskaffelseskost pr.31.12: 302 752-6 25070 250127 556222 969

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 302 7522 70830 44255 274107 768
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 00000

Bokført verdi pr.31.12: 0-3 54239 80872 282115 201

Årets avskrivninger : 01 25014 05025 51144 594
Anskaffelsesår : 20052022202220222022
Antatt levetid i år : 105555

Borettslaget eier tomten. Borettslaget består av 60 andeler.
Eiendommer er oppført på g.nr 93, b.nr 36 i Lier kommune. Eiertomt på 15 241 kvm og g.nr. 93 b.nr. 37 i Lier kommune. eiertomt på 10 728 kvm.
Borettslagets  eiendommer er forsikret gjennom If skadeforsikring  polise nr.SP560927.

Note 5 - Kostnad eiendom/ lokaler
20232024

  6300 Leiekostnader lokaler 1 5000
  6360 Annet renhold 031 378
  6362 Skadedyrutryddelse 7 9708 317
  6390 Andre driftskostnader 4990
  6391 Snømåking/strøing/feiing 87 011101 099
  6392 Containerleie/tømming 24 35024 853
  6393 Blomster/jord, klipping av gress/hekk 175 369159 294

Sum 296 699324 940

231 Fosskoll Borettslag Org. nr. 952943154
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Noter årsregnskap 2024 Fosskoll Borettslag

Note 6 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser
20232024

  6400 Leie av maskiner 2 5000
  6420 Lisens Bevar vedl.h.og HMS 17 56318 241

Sum 20 06318 241

Note 7 - Verktøy, inventar og driftsmateriell
20232024

  6500 Verktøy og redskaper 2 6978 158
  6540 Inventar 0550
  6551 Nøkler, låser, navnskilt, postkasser o.l. 1 8174 225
  6552 Driftsmateriell 7 9258 224

Sum 12 43921 157

Note 8 - Reparasjoner og vedlikehold
20232024

  6601 Vedlikehold bygg 11 374 50429 132 970
  6602 Vedlikehold VVS 41 2496 081
  6603 Vedlikehold elektro 46 038114 021
  6605 Vedlikehold fellesanlegg 65 6250
  6610 Andre vaktmestertjenester 01 841
  6613 Vedlikehold grøntanlegg/lekeplasser/uteområde 133 2506 316
  6617 Vedlikehold brannvernutstyr og feiing 55 010107 569
  6621 Vedlikehold tekniske anlegg 0102 600
  6630 Egenandel forsikring 10 0000
  6641 Malerarbeider 018 232
  6642 Snekkerarbeid 04 676
  6646 Mur, betong og grunnarbeid 90 5890

Sum 11 816 26429 494 306

Styret mener at det er gjennomførte vedlikeholdet er tilstrekkelig for å oppveie verdiforringelse av bygningnene.
Konto 6601: Rehabilitering av bygget.

Note 9 - Andre honorar
20232024

  6714 Tilleggstjenester forretningsfører 22 28320 903
  6730 Teknisk honorar 833 748543 313

Sum 856 031564 215

231 Fosskoll Borettslag Org. nr. 952943154
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Noter årsregnskap 2024 Fosskoll Borettslag

Note 10 - Andre kostnader
20232024

  7718 Fellesarrangement 11 43616 077
  7719 Møter, div. styret 4 6253 569
  7720 Generalforsamling/Årsmøte 1 3002 275
  7770 Betalingskostnader 1 0601 141
  7773 Omkostninger innkreving 7222 577
  7790 Andre kostnader 540500

Sum 19 68426 138

Note 11 - Fordringer skader

Gjelder forskuttering forsikringssak.

231 Fosskoll Borettslag Org. nr. 952943154
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Noter årsregnskap 2024 Fosskoll Borettslag

Note 12 - Egenkapital
Egenkapital

per 31.12
EndringerEgenkapital

per 01.01

Egenkapital

Innskutt egenkapital
Andelskapital 6 00006 000
Sum innskutt egenkapital 6 00006 000

Opptjent egenkapital
Årets resultat -46 330 229-28 641 729-17 688 500
Sum opptjent egenkapital -46 330 229-28 641 729-17 688 500

Sum egenkapital -46 324 229-28 641 729-17 682 500

Balansen i årsregnskapet viser negativ egenkapital, dvs at eiendelens balanseførte verdi
er lavere enn balanseført verdi av gjelden. Dette skyldes at regnskapsloven forutsetter at
verdien av bygninger fastsettes på basis av historisk kost. Virkelig verdi av
bygningsmassen er vurdert til å være høyere enn den balanseførte verdien av gjelden.

231 Fosskoll Borettslag Org. nr. 952943154
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Noter årsregnskap 2024 Fosskoll Borettslag

Note 13 - Langsiktig gjeld
Kreditor: DNB Bank ASADNB Bank ASASpareBank 1

Sørøst-Norge
SpareBank 1
Sørøst-Norge

DNB Bank ASA

Formål: Rehabiltering/vedlikehold
Lånenummer: 1636929221116369292238248076011602480786747016367799564
Lånetype: AnnuitetAnnuitetAnnuitetAnnuitetAnnuitet
Opptaksår:  2024 2024 2019 2020 2023
Rentesats: 5.55 %5.55 %5.64 %5.64 %5.55 %
Beregnet innfridd: 30.09.203530.09.204530.10.202430.10.202430.09.2053

Opprinnelig lånebeløp: 5 621 9937 169 50310 000 0008 100 00011 250 000
Lånesaldo 01.01: 006 031 2437 258 55811 250 000
Avdrag i perioden: 93 57245 5916 031 2437 258 558161 671
Opptak i perioden: 5 621 9937 169 5030033 750 000
Lånesaldo 31.12: 5 528 4217 123 9120044 838 329

Saldo 5 år frem i tid: 3 358 8166 066 8090041 169 145

Langsiktig gjeld
Sum fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 16367799564 44 838 300747 30560

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 16369292211 5 528 40092 14060

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 16369292238 7 123 920118 73260

Note 14 - Pantstillelser
Bokført verdi pr. 31.12.2024

Bokført langsiktig gjeld 57 490 662
Innskuddskapital 1 500 000

Boligselskapets pantesikrede gjeld 58 990 662
Bokført verdi av pantsatt eiendom 7 565 762

Borettslagets langsiktige gjeld er sikret ved pant. Borettsinnskuddet er en del av borettslagets pantsikrede gjeld.
Borettslagets eiendom er stillet som pantesikkerhet. Bokført verdi fremgår av regnskapet

231 Fosskoll Borettslag Org. nr. 952943154
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Resultat og balanse med noter for Fosskoll Borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Fosskoll Borettslag

Styreleder Helge Iversen (sign.) 13.03.2025
Styremedlem Rikke Bruun-Hansen (sign.) 13.03.2025
Styremedlem Cato Fagerberg (sign.) 13.03.2025
Styremedlem Fredrik Næss (sign.) 13.03.2025

Side 15 av 22



KPMG AS 

Dr. Hansteins gate 9 
3044 Drammen 

Telephone +47 45 40 40 63 

Internet www.kpmg.no 

Enterprise 935 174 627 MVA 

 

 

 

Til generalforsamlingen i Fosskoll Borettslag 

Uavhengig revisors beretning 

Konklusjon  

Vi har revidert årsregnskapet for Fosskoll Borettslag som består av balanse per 31. desember 2024, 
resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsåret avsluttet per denne 
datoen og noter til årsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper. 

Etter vår mening 

• oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og 

• gir årsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember 
2024, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsåret avsluttet per 
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. 

Grunnlag for konklusjonen  

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Våre 
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og 
plikter ved revisjonen av årsregnskapet. Vi er uavhengige av borettslaget i samsvar med kravene i 
relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants 
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for 
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt våre øvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse 
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter vår vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag 
for vår konklusjon. 

Øvrig informasjon 

Styret (ledelsen) er ansvarlig for øvrig informasjon som er publisert sammen med årsregnskapet. 
Øvrig informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med årsregnskapet. Vår konklusjon 
om årsregnskapet ovenfor dekker ikke øvrig informasjon.   

I forbindelse med revisjonen av årsregnskapet er det vår oppgave å lese øvrig informasjon. Formålet 
er å vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den øvrige informasjonen og 
årsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av årsregnskapet, eller 
hvorvidt øvrig informasjon ellers fremstår som vesentlig feil. Vi har plikt til å rapportere dersom øvrig 
informasjon fremstår som vesentlig feil. Vi har ingenting å rapportere i så henseende. 

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

Ledelsen er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med 
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også ansvarlig for slik intern 
kontroll som den finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap som ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil. 

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og 
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn 
for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet. 
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2 

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning 
som inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti 
for at en revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. 
Feilinformasjon kan oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse 
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de 
økonomiske beslutningene som brukerne foretar på grunnlag av årsregnskapet. 

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utøver vi profesjonelt skjønn og utviser profesjonell 
skepsis gjennom hele revisjonen. I tillegg: 

• identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i årsregnskapet, enten det 
skyldes misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfører revisjonshandlinger for å 
håndtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som 
grunnlag for vår konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som følge av misligheter 
ikke blir avdekket, er høyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden 
misligheter kan innebære samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger 
eller overstyring av intern kontroll. 
 

• opparbeider vi oss en forståelse av intern kontroll som er relevant for revisjonen, for å utforme 
revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for å gi uttrykk 
for en mening om effektiviteten av borettslagets interne kontroll. 
 

• evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om 
regnskapsestimatene og tilhørende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige. 
 

• konkluderer vi på om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og, 
basert på innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til 
hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om borettslagets evne til fortsatt drift. 
Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i 
revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten på tilleggsopplysningene i årsregnskapet, 
eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer vår konklusjon. 
Våre konklusjoner er basert på revisjonsbevis innhentet frem til datoen for 
revisjonsberetningen. Etterfølgende hendelser eller forhold kan imidlertid medføre at 
borettslaget ikke kan fortsette driften. 
 

• evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i årsregnskapet, inkludert 
tilleggsopplysningene, og hvorvidt årsregnskapet gir uttrykk for de underliggende 
transaksjonene og hendelsene på en måte som gir et rettvisende bilde. 
 

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet 
og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi 
avdekker gjennom revisjonen. 

 
 
Drammen 
KPMG AS 
 
 
 
 Daniel Walstad Nyberg 
Statsautorisert revisor  
(elektronisk signert) 
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Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er 
validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet. 
All kryptografisk bevisføring er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering.

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl ved bruk av et 
sertifikat og et tidsstempel fra en kvalifisert tillitstjenesteleverandør.

Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt
Når du åpner dokumentet i Adobe Reader, kan du se at det er sertifisert 
av Penneo A/S. Dette beviser at innholdet i dokumentet ikke har blitt 
endret siden tidspunktet for signeringen. Bevis for de individuelle 
signatørenes digitale signaturer er vedlagt dokumentet.

Du kan bekrefte de kryptografiske bevisene ved hjelp av Penneos 
validator, https://penneo.com/validator, eller andre 
valideringsverktøy for digitale signaturer.

Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital 
signatur". De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument." 

Nyberg, Daniel Walstad
Statsautorisert revisor
På vegne av: KPMG AS
Serienummer: no_bankid:9578-5998-4-887536
IP: 80.232.xxx.xxx
2025-03-14 13:41:09 UTC
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Årsmelding 2024 - Fosskoll Borettslag

Styresammensetning
Styret har etter generalforsamling 2024 bestått av følgende representanter:

Styreleder, Helge Iversen  
Styremedlem, Cato Fagerberg  
Styremedlem, Fredrik Næss  
Styremedlem, Rikke Bruun-Hansen  
Varamedlem uten tilgang til Portal, Elisabeth Bjelland Berg  
Varamedlem uten tilgang til Portal, Christoffer Torget Moseng

Styret i Fosskoll Borettslag består av 1 kvinne og 3 menn.

Virksomhetens art
Fosskoll Borettslag er organisert etter de bestemmelser som følger av loven, og har til
formål å drive eiendommen i samråd med, og til det beste for, eierne. Fosskoll Borettslag
ligger i Lier kommune, og har organisasjonsnummer 952943154  

Fosskoll Borettslag består av 60 boliger og ingen næringslokaler.

Forretningsførsel og revisjon 
Forretningsfører er Boligbyggelaget Usbl.

Revisor er KPMG.  

Forsikring
Fosskoll Borettslag er fullverdiforsikret i If Skadeforsikring NUF, avtalenr SP560927.
Skade på bygning dekkes av boligselskapets bygningsforsikring. Ved skadesaker skal
henvendelse gjøres til styret med informasjon om årsak til skade.  

  

Privat innbo/eiendeler må forsikres ved egen polise. Denne vil i tillegg dekke
merkostnader hvis en leilighet blir ubeboelig som følge av en dekningsmessig skade.  

HMS/Internkontroll
Styret arbeider systematisk med helse, miljø og sikkerhet i henhold til
internkontrollforskriften §5.

Fosskoll Borettslag bruker USBL-systemet Bevar HMS som tilfredsstiller myndighetenes
krav innen helse, miljø og sikkerhet.

Styret har gjennomført følgende HMS-tiltak i løpet av 2024:  

Batteribytte på røykvarslere•
Kontroll/bytte av slokkemidler•
Ekstern kontroll av lekeplasser•
HMS-/vernerunder på lekeplasser og fellesareal•
Kommunisert jevnlige brannvernstips i løpet av desember•
Renset og sjekket alle avtrekksvifter (på loft)•
Fått nytt brannvarslingsanlegg for alle rekker•
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(Kontroll av ildsteder og piper, som noen har hatt, er det brannvesenet som planlegger og
gjenomfører)
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Styrets arbeid
Styrets møtevirksomhet:

Styret har i perioden hatt korte digitale protokollførte styremøter annenhver uke. Naturlig
nok, har vedlikeholdsprosjektet vært hovedfokuset. I vedlikeholdsperioden var det
"byggemøter" hver 14. dag. I tilegg har det vært møter med leverandører og USBL. Vi
avholdt også et digitalt beboermøte ifm. vedlikeholdsprosjektet, den 18/2-25.

Generalforsamling 2024:

Denne generalforsamling har vi valgt å avholde digitalt, da det ikke er noen innkomne
saker akkurat nå som kvalifiserer til å at vi bør møtes for å presentere og diskutere - og
som nevnt, vi har akkurat hatt et digtalt beboermøte.

Vedlikeholdsprosjektet:

Tilbake til vedlikeholdsprosjektet: Vi har etterisolert, byttet kledning, vinduer, dører,
takbelegg, fått takutsikk m/ lys m.m. Styret har deltatt på nesten alle byggemøter i
prosessen; Bidratt til planlegging og koordinering, bidratt til å følge opp ferdig-resultat,
fremdrift og behandlet saker fra beboere og entreprenør, ofte med god hjelp fra USBL
Prosjekt. Styret har samarbeidet tett med disse, og POB, i prosjektet. Prosjektet ble
ferdigstilt ved årsskifte. Ett-årsbefaring kommer en gang i 2025.

Detaljer om hva som er utført, økonomien, det nye brannvarslingsanlegget, og annet
"nyttig og vite", ble presentert på det digitale beboermøte i februar i år. Vi har, som
avtalt, refinansiert eksisterende lån for å få bedre rente og vi skal tilbakebetale på lånet,
det vi har lånt for mye i forhold til hva vi brukte i prosjektet. Presentasjonen fra møtet
ligger forresten på Bonabo.

Annet:

I tillegg til daglig drift av borettslaget og alt arbeidet med det store prosjektet, vil styret
nevne bidag i disse sakene/tiltakene:

Koordinert og fulgt opp vedlikehold av felles-/grøntarealer•
Planlagt og koordinert maling av garasjer, på dugnad, på begge felt•
Koordinert høstdugnad, nedre felt•
Fått oppgradert el-installasjoner i tilfluktsrommene (bla. nye sikringsskap og nytt
lys)

•

Montert noe ekstra belysning av fellesarealer•
Rens og kondensatorbytte avtrekksvifter, loft•
Rettet opp noe asfalt (sunket grunn) på øvre- og nedre felt•

Avslutningsvis:

Det har vært omsatt to (2) boenheter i borettslaget i perioden. Styret vil ønske de nye
beboerne velkommen, og håper de finner seg vel til rette i det vi oppfatter som et godt
nabofellesskap her i Fosskoll Borettslag. Spesielt velkommen tilbake til rekke 36. Vi håper
alle er fornøyde med hvordan byggene våre er blitt etter vedlikeholdet.

Årsmeldingen er godkjent av styret 21.03.2025
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           Lier, 21.3.25 

 

 

Innstilling fra valgkomiteen  

 

Styret:  

Helge Iversen, styreleder (ikke på valg)  

Rikke Bruun-Hansen, styremedlem (ikke på valg)  

Cato Fagerberg, styremedlem (gjenvalg to år)  

Bård Johnson, styremedlem (velges for to år)  

 

Varamedlemmer  

Christoffer Moseng, gjenvalg ett år 

Elisabeth Bjelland Berg, gjenvalg ett år  

 

 

Med vennlig hilsen  

Valgkomiteen  

 

 

Mette Schøne   Ragnhild Ask Connell  Jon Øyvind Lærum  
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usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA

22 98 38 00 Autorisert regnskapsførerselskap

REGISTRERING OG FULLMAKT

Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER. Alle felter skal fylles ut.

Eier

Fullt navn: ___________________________________________

Eier av andel/seksjon: _________________________________ 

I borettslag/sameie: ___________________________________ 

Fyll ut feltene under hvis du skal møte med fullmektig.

Mottaker av fullmakt (fullmektig)

Fullt navn: _________________________________________________ 

E-postadresse: _____________________________________________ 

Telefonnummer: ____________________________________________ 

Fødselsdato: _______________________________________________ 

Fullmaktsgiver (eier) gir med dette fullmektig fullmakt til å møte og stemme på 

generalforsamling/årsmøte Onsdag 02.04.2025.

For møter som skal gjennomføres digitalt skal signert fullmakt oversendes styret i 

ditt borettslag/sameie innen høringsperioden starter, slik at fullmakt kan 

registreres og Usbl kan gi tilgang. Mottaker av fullmakt må på egenhånd opprette 

Min Side-bruker via Usbl.no.   

 

NB: Juridiske eiere må gi fullmakt til en fysisk person for å kunne avgi stemme i 

digital generalforsamling/årsmøte.  

________________________________

Eiers underskrift

_____________________(sted), den _______________ (dd.mm.åå).



usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA

22 98 38 00 Autorisert regnskapsførerselskap



REGLER FOR GODT NABOSKAP. 

«Husordensregler» 

 

Fosskoll borettslag skal være et borettslag der det er trygt og trivelig å bo for alle. Hver enkelt beboer har 

ansvar for bomiljøet – og kan påvirke dette positivt ved å vise hensyn til de andre beboerne i laget. 

Nedenfor følger noen retningslinjer som skal hjelpe oss å medvirke til et godt naboskap. 

 

1) Kjøring på stikkveiene skal bare forekomme ved av – og pålessing. Da skal det kjøres i gangfart. 

Parkering for av- og pålessing er begrenset til max 15 minutter. 

 

2)  Stikkveier og parkeringsplasser måkes og strøs om vinteren av innleid entreprenør. Gangveier/stier og 

rundt søppelskur og postkasser måkes og strøs av beboerne. Alle oppfordres til å ta et tak når det trengs. 

Styret oppfordrer beboerne i rekken til å snakke sammen og bli enig om måking og strøing av fellesarealene. 

 

3) Bilen skal stå i garasjen. Ute skal biler kun parkeres på oppmerkede plasser. Parkering av campingvogner, 

bobiler, tilhengere, uregistrerte kjøretøy er ikke tillatt på oppmerkede plasser. Hensetting av kjøretøy som 

ikke er i jevnlig bruk, er ikke tillatt.  

Det er bileiers ansvar å sørge for at parkerte biler ikke hindrer brøyting og annet vedlikehold og for å fjerne 

snø rundt egen bil. Borettslaget er ikke ansvarlig for skader på biler som står på parkeringsplassene. 

Tomgangskjøring skal ikke forekomme. 

Ved behov for parkering over lengre tid av håndverkere foran inngangsdør, skal dette avklares med styret. 

 

4) I Fosskoll borettslag er det lagt til rette for rettferdig og trygg lading av Elbiler. Det vises til vedtektene 

pkt 4-1, 6&7 og til veileder fra Styret om elbillading. 

 

5) Alle beboere i borettslaget har ansvar for bomiljøet, fellesområdene våre, beplantning, lekeplasser osv, så 

alle skal føle seg trygge, inkludert og ivaretatt. Barna skal kunne bruke fellesområdene til trygg lek. 

 

6) Disponibelt uteareal/«egen hage» Borettslaget har egne regler for hagedekke, platting, hekker, gjerde, 

areal og overbygg, se vedlegg 1 til vedtektene.  

 

7) Vis hensyn til naboene dine. Dette er særlig viktig i forhold til støyende aktivitet, spesielt på kvelds- og 

nattestid. 

Aktivitet som medfører støy, som snekring, plen/kantklipping, høytrykkspyling og lignende bør ikke utføres 

etter kl. 21.00 på hverdager, heller ikke mellom lørdag kl. 18.00 og mandag kl.07.00, samt andre 

helligdager. Det er viktig at du informerer naboen dersom du er nødt til å utføre slikt arbeid i ovennevnte 

tidsrom. 

En god naboregel er også å melde fra på forhånd dersom du skal ha selskap som kan medføre noe støy 

utover natten. Dette frigjør deg, imidlertid, ikke for ansvar, se straffelovens § 350. 

 

8) Andelshavere som ønsker å sette opp trampoline på verandaen må informere naboene, passe på 

sikkerhetsanvisningene til trampolinen og være bevisst på støy i henhold til borettslagets regler.  

Trampolinen må plasseres sånn at den fremstår som privat og ikke til felles benyttelse. Trampolinen må 

holdes i forsvarlig stand og sjekkes jevnlig. Om vinteren og ved fare for sterk vind, må trampolinen 

demonteres. 

Andelshavere som ønsker å installere jacussi/badestamp på verandaen må informere naboene om dette og 

søke styret om tillatelse. Ved tømming skal vann ledes til avløp, ikke ut i plenen. 

 

9) Det er lov å ha kjæledyr i borettslaget (for eksempel hund eller katt). Dette bør begrenses til ett dyr pr. 

boenhet. Hunder skal ikke stå i bånd, løpe fritt eller luftes på fellesområdene. Katter bør også, så langt det er 

mulig, være under oppsikt av eier. 

 

 

Vi ønsker et trivelig bomiljø for alle i borettslaget. 

Revidert av styret april 2024 (erstatter mars 2022) 



INNKALLING 2024

Fosskoll Borettslag
Mandag 06.05.2024 kl. 18:30 
Hegg skole, Lierbyen 



Styrets oppgaver
Styret skal lede borettslaget/sameiet i samsvar med 
lov, vedtekter og vedtak på årsmøtet. 

Noen av styrets viktigste oppgaver:

• Styret avholder styremøter etter behov. 
Styret skal føre protokoll fra sine møter. 

• Styret vedtar budsjett og nødvendige  
reguleringer av felleskostnader. 

• Styret foretar bestillinger og anviser fakturaer til 
betaling. 

• Styret tar beslutninger om bruk av midler til drift 
og vedlikehold. 

• Styret behandler klagesaker og vedtar eventuelle 
reaksjoner i form av advarsler eller salgspålegg. 

• Styret behandler skadesaker på bygning, og 
melder fra til Usbl om eventuelle forsikringssaker. 

• Styret er arbeidsgiver for vaktmester, renholder 
med flere.

Usbl’s oppgaver
Usbl er borettslagets/sameiets forretningsfører og 
bistår styret i deres virke.

Noen av Usbl’s oppgaver:

• Sørger for forvaltning av borettslagets/ sameiets 
midler. 

• Krever inn felleskostnader. Foretar kontroll med 
innbetalinger og purringer, samt inndrivelse av 
eventuelle restanser via Klare Finans. 

• Innberetter nødvendige opplysninger
til offentlige myndigheter. 

• Utarbeider utkast til budsjett. 

• Bistår styret med råd og tilrettelegging av 
årsmøte. 

• Fremforhandler gunstige rabattavtaler  
for borettslaget/sameiet og beboere. 

• Registrerer eierskifter og påser at eventuelle 
regler for forkjøpsrett blir overholdt.

• Utfører løpende regnskapsførsel. 

• Utarbeider årsregnskap. 

• Registrerer og utbetaler styrehonorar.

Informasjon til beboerne
Informasjon til beboerne gis vanligvis av styret og henvendelser bør derfor i utgangspunktet rettes til styret. 
 
Ved spørsmål om betaling av felleskostnader kan Klare Finans kontaktes på telefon 75 40 36 00 eller e-post 
post@klarefinans.no. Alle kan finne sine felleskostnader på Bonabo på usbl.no.

Du finner denne innkallingen, samt andre nyttige dokumenter og opplysninger om ditt borettslag/sameie på 
Bonabo for beboere. Fra menyen «Min bolig» og «Felleskostnader» får du også oversikt over dine månedlige 
felleskostnader.



Innkalling til generalforsamling

Det innkalles til ordinær generalforsamling i Fosskoll Borettslag

Tid og sted: Mandag 06.05.2024 kl. 18:30 - Hegg skole, Lierbyen  

Saksliste
1 Konstituering  
  
    1.1 Valg av møteleder  
  
    1.2 Valg av sekretær  
  
    1.3 Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med møtelederen  
  
    1.4 Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall fullmakter  
  
    1.5 Godkjenning av innkalling  
  
    1.6 Godkjenning av saksliste  
  
2 Godkjenning av årsregnskap 2023  
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En andelseier kan møte ved fullmektig, men ingen kan være fullmektig for mer enn én
andelseier. Dette i henhold til Borettslagsloven § 7-3 første ledd.  



Styrets innstilling til de saker som skal behandles på 
ordinær generalforsamling

Konstituering1.
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram på generalforsamlingen.

Godkjenning av årsregnskap 20232.

Forslag til vedtak:

Årsregnskapet og revisjonsberetningen for 2023 følger vedlagt. Årsregnskapet for 2023
anbefales godkjent.  

Årsregnskapet for 2023 godkjennes.

Årsmelding 20233.

Forslag til vedtak:

Det er ikke et lovkrav å skrive årsmelding. Dette som følge av en endring i
regnskapsloven fra 2018. Årsmeldingen fra styret er frivillig og følger vedlagt.  

Årsmeldingen tas til orientering.

Godtgjørelse til styret4.
Forslag til honorar gjelder for styreperioden 2023-2024 legges frem på
generalforsamlingen  og kostnadsføres i regnskapet for 2024.

Andre saker 5.

Vedtektsendring Punkt 1-25.1

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Følgende endringer foreslås grunnet forretningsførers nye adresse fra 01.01.2024.  

Gjeldene tekst:    
org nr 952 943 154 tilknyttet USBL Lier  
(1) Borettslaget ligger i Lier kommune og har forretningskontor i Lier kommune.    
(2) Borettslaget er tilknyttet USBL Lier som er forretningsfører.  

Ny tekst:    
org nr 952 943 154 tilknyttet USBL    
(1) Borettslaget ligger i Lier kommune og har forretningskontor i Drammen
kommune.    
(2) Borettslaget er tilknyttet USBL som er forretningsfører.  

Forslag til endring i vedtektene punkt 1-2 vedtas

Forslag til endring i vedtektene punkt 1-2 vedtas



Forslag til vedtektsendring, Punkt 4-1 Boretten (6) og (7)5.2

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Punkt 4-1 (6) og (7) omhandler lading av elbil. Disse punktene foreslås endret i
henhold til dagen praksis etter at installasjon av infrastruktur og implementering av
betalingsløsning er fullført.  
Gjeldende tekst:  
(6) Andelseiere som lader bil, herunder el-, plug-in- og hybridbil, på borettslagets
eiendom skal installere og benytte lader tilpasset borettslagets infrastruktur. Laderen
skal monteres fast på vegg i garasje og tilkobles infrastrukturen av autorisert
elektriker. Andelseier må selv besørge og bekoste installasjon av slik lader og evt
oppgradering av lader hvis oppgradering i infrastruktur krever det. Dokumentasjon for
installasjon av lader skal fremvises for styret. Laderen er andelseierens eiendom.    
Det er ikke tillat å lade bil fra vanlig stikkontakt/skjøteledning, hverken i garasje eller
på borettslagets eiendom for øvrig.

(7) Andelseiere som lader bil som nevnt i (6) på borettslagets eiendom/i garasje skal
betale strømkostnadene for lading av bilen basert på en skjønnsmessig stipulering av
kostnadene. Betaling for strøm er basert på erfaringstall (Dsb.no) om forbruk av
elektrisk energi med årlig kjørelengde 12.000 km. Strømkostnader fastsettes av
styret, og faktureres sammen med månedlige felleskostnader.

Hvis det installeres en strømmåler pr ladeuttak, skal forbruket avregnes hver måned
eller hvert halvår slik at andelseier betaler reelle strømkostnader.

Ved installasjon av strømstyringssystem eller annet der det betales lisens/avgift pr
lader, viderefaktureres dette den enkelte andelseier.  
Ny tekst:  
(6) Andelseiere som lader bil, herunder el-, plug-in- og hybridbil, på borettslagets
eiendom skal installere og benytte lader tilpasset borettslagets infrastruktur. Laderen
skal monteres fast på vegg i garasje og tilkobles infrastrukturen av autorisert
elektriker. Andelseier må selv besørge og bekoste installasjon av slik lader og evt
oppgradering av lader hvis oppgradering i infrastruktur krever det. Dokumentasjon for
installasjon av lader skal fremvises for styret. Laderen er andelseierens eiendom.    
Det er ikke tillatt å lade bil fra vanlig stikkontakt/skjøteledning, verken i garasje eller
på borettslagets eiendom for øvrig.

Andelseiere som ønsker å installere elbillader må kontakte styret for
installasjonsdetaljer.  

(7)  Andelseiere som lader bil som nevnt i (6) skal betale strømkostnadene for lading.  

Betaling for lading skjer via en betalingsløsning valgt av styret.  

Styret fastsetter pris for strøm og oppdaterer dette i betalingsløsning. Strømpris
fastsettes månedlig. Som grunnlag for strømpris brukes totalbeløpene på de tre
garasjestrømfakturaene for foregående måned dividert med samlet antall KW brukt i
garasjene. Strømprisen for lading inkluderer alle postene på strømfakturaen, inkludert
nettleie, el-avgift og eventuell strømstøtte.  

I tillegg kan leverandør fakturerer andelseier en fastpris og/eller %-pris pr måned.  

Styret kan bytte leverandør av ladestrømstyringssystem hvis det er nødvendig eller
hensiktsmessig. Hvis dette skjer eller ved endring i avtale med valgte leverandør, skal
andelseier fortsatt betale de faktiske utgiftene for ladestrøm og eventuelle
lisenser/avgifter el.l som leverandøren krever pr lader/bruker. Styret kan da endre
betingelsene i dette punktet uten generalforsamlingens samtykke, men må legge
frem endringen på første generalforsamling. Andelseiere skal varsles om endringen i
forkant.

Forslag til endring i vedtektene punkt 4-1 (6) og (7) vedtas

Forslag til endring i vedtektene punkt 4-1 (6) og (7) vedtas



Forslag til vedtektsendring, Punkt 4-1 Boretten - nytt punkt5.3

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Det legges inn et nytt punkt 4-1 (8) som omhandler bruk av strøm i garasjene.

Ved el-inspeksjon i deler av borettslagets garasjeanlegg i 2023, ble det avdekket
noen feil og mangler knyttet til den enkelte andelseiers strømopplegg i garasjene.
Styret ser derfor behov for å presisere i vedtektene bruk av felles strøm i garasjene

Nytt punkt:  
(8) I tillegg til strøm for elbillading, er det lagt opp et felles strømanlegg i garasjene.
Anlegget er beregnet og dimensjonert for typiske «garasjeaktiviteter» som
garasjeportåpner, lys, motor-/kupevarmer osv. Det må monteres stikkontakt til for
eksempel garasjeportåpner og lys, dette skal gjøres av autorisert elektriker.
Skjøteledning i garasjen skal kun brukes i korte perioder og beboer skal være tilstede.

Forslag til nytt punkt i vedtektene 4-1 (8) vedtas

Forslag til nytt punkt i vedtektene 4-1 (8) vedtas

Forslag til vedtektsendring, Punkt 4-1 Boretten - nytt punkt5.4

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Nytt punkt om disponering av loft tas inn i vedtektene

Nytt punkt:  
(9) Beboere kan benytte loft til lagring. Fastmontert inventar er ikke tillatt. Det må
ikke lagres slik at ventilasjon og utlufting på loftene forringes. Lukene i gavlveggene
må ikke blokkeres. Det skal være fri ankomst til pipe, røykvarsler og dens
elektroniske enhet.

Forslag til nytt punkt i vedtektene 4-1 (9) vedtas

Forslag til nytt punkt i vedtektene 4-1 (9) vedtas

Forslag til vedtektsendring, Punkt 4-1 Boretten - nytt punkt5.5

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

I forbindelse med installasjon av nytt brannvarslingsanlegg er det lagt opp strøm fra
nærmeste boenhet til de utvendige strømskapene. Styret har i samråd med
advokatkontoret til USBL utarbeidet en avtale med andelseierne i de berørte
leilighetene og dette tas også inn i vedtektene. Dette gjelder ikke rekke 8 og 34, der
er strøm hentet fra bomberommene.

Nytt punkt:  
(10) Borettslaget har rett til å hente strøm til brannvarslingsanleggene fra boenhet
2A, 4A, 6A, 10F, 32A, 36A, 38F og 40A. Borettslaget kompenserer andelseierne i disse
boenhetene for utgift til strøm med samme strømpris som beskrevet i pkt 4-1 (7) –
lading av elbil. Det er montert egen strømmåler for å dokumentere forbruket.
Andelseier leser av strømmåleren ved årsskifte og borettslaget utbetaler
kompensasjonen årlig. For ytterligere detaljer, kontakt styret.

Forslag til nytt punkt i vedtektene 4-1 (10) vedtas

Forslag til nytt punkt i vedtektene 4-1 (10) vedtas



Forslag til endring av Regler for uteareal5.6

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Styret foreslår å ta inn i "Regler for uteareal" hvilke(n) farge skillevegger, gjerder og
vegg mot fellesareal (for endeleilighetene) på verandasiden skal ha. Styret ønsker at
fargen skal harmonisere med de nye fasadefargene og har tre forslag til fargevalg.
Andelseiere skal bytte til vedtatt farge ved første maling/beising av
skillevegg/gjerde/vegg mot fellesareal.

"Regler for uteareal" Nytt pkt 1 i Mellom boenhetene:

Det skal være enighet mellom naboer dersom det ønskes endring fra hekk til gjerde
eller motsatt, mellom hagene. Det skal søkes styret om dette. Utseende på evt gjerde
skal følge eksisterende skillevegger. Høyden skal holdes på 90-120cm.  

Skillevegger, gjerder og vegg mot fellesareal (for endreleilighetene) skal ha følgende
farge: (1, 2 eller 3)

Regler for uteareal ligger som vedlegg i vedtektene og trengs derfor 2/3 flertall på
generalforsamlingen. Dersom det blir vedtatt endring av "Regler for uteareal" blir
farge stemt over på neste punkt.  

Nytt pkt 1 Mellom boenhetene

Det stemmes over hvilket av forslagene som skal inn i regler
for uteareal.

Valg av farge 5.7

Forslag til vedtak:

Andelseiere skal bytte til vedtatt farge ved første maling/beising av
skillevegg/gjerde/vegg mot fellesareal. Det stemmes over hvilket av forslagene som
skal inn i "Regler for uteareal"

Samme fare som husveggen på alle rekker. Veggene er beiset med
Drygolin plus oljedekkbeis, farge 1434 Labrador S7502Y.  

1.

Samme farge som steniplatene på alle rekker (styret finner fargekode og
setter inn i vedtaket)

2.

Hver rekke avgjør om de ønsker a eller b, men hele rekka skal ha
samme farge

3.

1.

Farge 1, 2 eller 3



Valg6.
Sittende styre består av:

Styreleder, Elisabeth Bjelland Berg  
Styremedlem, Cato Fagerberg  
Styremedlem, Helge Iversen  
Styremedlem, Fredrik Næss  
Varamedlem uten tilgang til Portal, Anja Caroline Pedersen  
Varamedlem uten tilgang til Portal, Isabel Skog

Valgkomiteens innstilling til nytt styre:

Styreleder: Helge Iversen (2A) - velges for 2 år
Styremedlem: Rikke Bruun Hansen (40D) - velges for 2 år  
Styremedlem: Fredrik Næss (40 C) - ikke på valg
Styremedlem: Cato Fagerberg (10F) - ikke på valg  
Varamedlemmer:  
Elisabeth Bjelland Berg (34F) - velges for 2 år
Christoffer Moseng (10B) - velges for 2 år

Valg av leder6.1

Forslag til vedtak:

På valg: Elisabeth Bjelland Berg

Helge Iversen er innstilt av valgkomiteen og stiller for 2 år

Helge Iversen velges for 2 år.

Valg av medlemmer til styret6.2

Forslag til vedtak:

På valg: Helge Iversen

Rikke Bruun Hansen er innstilt av valgkomiteen og stiller for 2 år

Rikke Bruun Hansen velges for 2 år

Valg av varamedlemmer til styret6.3

Forslag til vedtak:

På valg: Anja Caroline Perdesen og Isabel Skog  

Elisabeth Bjelland Berg og Christoffer Moseng er innstilt av valgkomiteen og stiller for
2 år

Elisabeth Bjelland Berg velges for 2 år  
Christoffer Moseng velges for 2 år

Valg av valgkomite 6.4

Forslag til vedtak:

På valg: Ragnhild Ask Connell (32D), Jon Øyvind Lærum (8F) og Mette Schøne (10D)

Alle ta gjenvalg for 1 år.  

Ragnhild Ask Connell velges for 1 år

Jon Øyvind Lærum velges for 1 år

Mette Schøne velges for 1 år



Årsregnskap 2023 Fosskoll Borettslag

Disponible midler
Regnskap

2022
Regnskap

2023

A. Disponible midler fra foregående årsregnskap 1 237 2741 156 241

B. Endring i disponible midler
Resultat hittil 1 370 151-11 102 746
Tilbakeføring av avskrivning 63 566121 505
Kjøp / salg anleggsmidler -414 5250
Opptak/avdrag langsiktig gjeld -1 100 22510 235 317

B. Årets endring disponible midler -81 033-745 924
C. Disponible midler 1 156 241410 317

Spesifikasjon av disponible midler:
Omløpsmidler 1 799 3987 366 153
Kortsiktig gjeld -643 157-6 955 836

C. Disponible midler 1 156 241410 317

Borettslagets disponible midler er de økonomiske midlene som borettslaget har til rådighet.
De defineres som omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.
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Budsjett
2024

Budsjett
2023

Regnskap
2022

Regnskap
2023

Resultatregnskap 2023 Fosskoll Borettslag

Note

INNTEKT

Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 4 389 2014 287 6814 202 9604 472 9651
Sum leieinntekt 4 389 2014 287 6814 202 9604 472 965
Annen inntekt
Tilskudd 000118 5942
Diverse inntekt 094 000019 6503
Sum annen inntekt 094 0000138 244

Sum inntekt 4 389 2014 381 6814 202 9604 611 209

KOSTNAD

Lønnskostnad
Lønnskostnad 18 33016 92016 92018 3304
Styrehonorar 130 000120 000120 000130 0004
Av- og nedskrivning
Avskrivning 0063 566121 5055
Driftskostnad
Energikostnad 164 000148 600133 985134 306
Kostnad eiendom/lokale 261 800236 800253 753296 6996
Kommunale avgifter/renovasjon 1 011 0001 011 000800 942965 976
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser 26 75018 00018 23120 0637
Verktøy, inventar og driftsmateriell 11 70017 00022 36112 4398
Reparasjon og vedlikehold 190 000249 900195 83111 816 2649
Revisjonshonorar 6 7006 7006 2356 664
Forretningsførerhonorar 110 720105 000113 445104 827
Andre honorar 33 200467 200193 190856 031
Kontorkostnad 001 4470
TV/bredbånd 180 000149 000152 880160 827
Kostnad trans.midl/arb.mask/utstyr 00430119
Kontingent og gaver 19 00019 50018 44018 000
Forsikring 378 852337 800316 669336 546
Andre kostnader 22 00024 00022 84819 684

Sum kostnad 2 564 0522 927 4202 451 17415 018 278

Driftsresultat 1 825 1491 454 2611 751 786-10 407 070

FINANSPOSTER

Renteinntekt 03 00016 22874 904
Rentekostnad 704 343402 371397 862770 580

Netto finansposter 704 343399 371381 635695 676

Årsresultat 1 120 8061 054 8901 370 151-11 102 746

Overført til/fra annen egenkapital 001 370 151-11 102 746
SUM OVERFØRINGER 001 370 151-11 102 746
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20222023

Balanse 2023 Fosskoll Borettslag

Note

EIENDELER

Anleggsmidler

Varige driftsmidler
Tomter 189 142189 1425
Bygninger 7 076 6207 076 6205
Andre fellesanlegg 300 000300 0005
Andre driftsmidler 502 727381 2225

Sum anleggsmidler 8 068 4897 946 984

Omløpsmidler

Fordringer
Restanse felleskostnader 06 953
Fordringer skader 053 62510
Andre kortsiktige fordringer 12 18343 440
Forskuddsbetalte kostnader 341 76094 258

Bankinnskudd og kontanter
Innestående bank 1 445 4557 167 877

Sum omløpsmidler 1 799 3987 366 153

SUM EIENDELER 9 867 88715 313 137

231 Fosskoll Borettslag Org. nr 952943154



20222023

Balanse 2023 Fosskoll Borettslag

Note

EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital
Andelskapital 6 0006 000
Sum innskutt egenkapital 6 0006 000

Opptjent egenkapital
Annen egenkapital -6 585 755-17 688 500
Sum opptjent egenkapital -6 585 755-17 688 500

Sum egenkapital -6 579 755-17 682 50011

Gjeld

Langsiktig gjeld
Pantegjeld 14 304 48424 539 80112
Borettsinnskudd 1 500 0001 500 000
Sum langsiktig gjeld 15 804 48426 039 801

Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnad 11 9966 778
Leverandørgjeld 628 1126 722 111
Påløpne renter 3 0498 862
Annen kortsiktig gjeld 0218 086
Sum kortsiktig gjeld 643 1576 955 836

Sum gjeld 16 447 64132 995 637

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 9 867 88715 313 137

Pantstillelser 15 804 48426 039 80113

Sted:_______________________               Dato:_______________

Elisabeth Bjelland Berg
Styreleder

Fredrik Næss
Styremedlem

Helge Iversen
Styremedlem

Cato Fagerberg
Styremedlem
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Noter årsregnskap 2023 Fosskoll Borettslag

Note 0 - Regnskapsprinsipper

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskapsskikk og etter forskrift om
årsregnskap og årsberetning for borettslag.

Klassifisering og vurdering av balanseposter
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år. Øvrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.
Omløpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å være forbigående.
Langsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet.

Fordringer
Kundefordringer og andre fordringer er oppført i balansen til pålydende etter fradrag for avsetning til forventet tap.
Avsetning til tap gjøres på grunnlag av individuelle vurderinger av de enkelte fordringene.

Varige driftsmidler
Varige driftsmidler balanseføres og avskrives over driftsmidlets levetid dersom de har levetid over 3 år og har en kostpris
som overstiger kr 50.000,-. Avskrivningssats for bygninger er satt til null i henhold til forskrift om årsregnskap og årsberetning for borettslag.
Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsføres løpende under driftskostnader,
mens påkostninger eller forbedringer tillegges driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

Driftsinntekter
Leieinntekter bokføres og inntektsføres i takt med opptjening.
Inntektsføring ved salg av varer/tjenester skjer på leveringstidspunktet.
Tjenester inntektsføres etter hvert som de opptjenes.

Skattetrekk
Ved lønnskjøring overføres skattetrekk til en felles skattetrekkskonto i Usbl.
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Noter årsregnskap 2023 Fosskoll Borettslag

Note 1 - Innkrevde felleskostnader
20222023

  3600 Innkrevde felleskostn. drift 2 679 8402 679 840
  3618 Leietillegg strøm 59 00089 785
  3650 Innkrevde felleskostn. renter 361 140683 820
  3660 Innkrevde felleskostn. avdrag 1 102 9801 019 520

Sum 4 202 9604 472 965

Note 2 - Tilskudd

Konto 3401: Mottatt kr 118 594,- fra Enova.

Note 3 - Andre driftsinntekter
20222023

  3999 Andre inntekter 019 650

Sum 019 650

Konto 3999: Mottatt kr 19 605,- fra Usbl bomiljøfond til elbilladning.

Note 4 - Lønnskostnader og styrehonorar
20222023

  5400 Arbeidsgiveravgift 16 92018 330
  5330 Honorar tillitsvalgte fra lønnssystemet 120 000130 000

Sum 136 920148 330

Personalkostnader omfatter lønns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall årsverk sysselsatt: 0
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Noter årsregnskap 2023 Fosskoll Borettslag

Note 5 - Varige driftsmidler
Smartstrøm

ladeanlegg elbil
BrannvernutstyrDreneringLekeplassTomtBygninger

Anskaffelseskost pr.01.01 : 131 00155 803300 000124 000189 1427 076 620
Årets tilgang : 000000
Årets avgang : 000000

Anskaffelseskost pr.31.12: 131 00155 803300 000124 000189 1427 076 620

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 69 86755 8030110 56600
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 000000

Bokført verdi pr.31.12: 61 1340300 00013 434189 1427 076 620

Årets avskrivninger : 26 2000012 40000
Anskaffelsesår : 202120052015201419691969
Antatt levetid i år : 51010

AsfalteringLadeanlegg ElbilLadeanlegg ElbilLadeanlegg ElbilLadeanlegg Elbil

Anskaffelseskost pr.01.01 : 302 752-6 25070 250127 556222 969
Årets tilgang : 00000
Årets avgang : 00000

Anskaffelseskost pr.31.12: 302 752-6 25070 250127 556222 969

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 302 7521 45816 39229 76363 175
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 00000

Bokført verdi pr.31.12: 0-4 79253 85897 793159 794

Årets avskrivninger : 01 25014 05025 51144 594
Anskaffelsesår : 20052022202220222022
Antatt levetid i år : 105555

Borettslaget eier tomten. Borettslaget består av 60 andeler.
Eiendommer er oppført på g.nr 93, b.nr 36 i Lier kommune. Eiertomt på 15 241 kvm og g.nr. 93 b.nr. 37 i Lier kommune. eiertomt på 10 728 kvm.
Borettslagets  eiendommer er forsikret gjennom If skadeforsikring  polise nr.SP560927.

Note 6 - Kostnad eiendom/ lokaler
20222023

  6300 Leiekostnader lokaler 01 500
  6310 Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste 6 2000
  6362 Skadedyrutryddelse 7 3067 970
  6390 Andre driftskostnader 0499
  6391 Snømåking/strøing/feiing 61 50387 011
  6392 Containerleie/tømming 24 86624 350
  6393 Blomster/jord, klipping av gress/hekk 153 879175 369

Sum 253 753296 699
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Noter årsregnskap 2023 Fosskoll Borettslag

Note 7 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser
20222023

  6400 Leie av maskiner 02 500
  6420 Lisens Bevar vedl.h.og HMS 18 23117 563

Sum 18 23120 063

Note 8 - Verktøy, inventar og driftsmateriell
20222023

  6500 Verktøy og redskaper 6 2902 697
  6540 Inventar 4 2900
  6550 Lyspærer, lysrør, sikringer o.l. 3990
  6551 Nøkler, låser, navnskilt, postkasser o.l. 5181 817
  6552 Driftsmateriell 10 8647 925

Sum 22 36112 439

Note 9 - Reparasjoner og vedlikehold
20222023

  6601 Vedlikehold bygg 59 00011 374 504
  6602 Vedlikehold VVS 041 249
  6603 Vedlikehold elektro 29 88246 038
  6605 Vedlikehold fellesanlegg 065 625
  6613 Vedlikehold grøntanlegg/lekeplasser/uteområde 40 330133 250
  6617 Vedlikehold brannvernutstyr og feiing 51 53055 010
  6630 Egenandel forsikring 3 00010 000
  6641 Malerarbeider 9940
  6643 Glassarbeid/Vindu 1 3440
  6646 Mur, betong og grunnarbeid 090 589
  6690 Diverse vedlikeholdskostnader 9 7520

Sum 195 83111 816 264

Styret mener at det er gjennomførte vedlikeholdet er tilstrekkelig for å oppveie verdiforringelse av bygningnene.
Konto 6601: Rehabilitering av bygget.

Note 10 - Fordringer skader

Gjelder forskuttering forsikringssak.
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Noter årsregnskap 2023 Fosskoll Borettslag

Note 11 - Egenkapital
Egenkapital

per 31.12
EndringerEgenkapital

per 01.01

Egenkapital

Innskutt egenkapital
Andelskapital 6 00006 000
Sum innskutt egenkapital 6 00006 000

Opptjent egenkapital
Årets resultat -17 688 500-11 102 745-6 585 755
Sum opptjent egenkapital -17 688 500-11 102 745-6 585 755

Sum egenkapital -17 682 500-11 102 745-6 579 755

Balansen i årsregnskapet viser negativ egenkapital, dvs at eiendelens balanseførte verdi
er lavere enn balanseført verdi av gjelden. Dette skyldes at regnskapsloven forutsetter at
verdien av bygninger fastsettes på basis av historisk kost. Virkelig verdi av
bygningsmassen er vurdert til å være høyere enn den balanseførte verdien av gjelden.
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Note 12 - Langsiktig gjeld
Kreditor: SpareBank 1

Sørøst-Norge
SpareBank 1
Sørøst-Norge

DNB Bank ASA

Formål: Rehabiltering/vedlikehold
Lånenummer: 248076011602480786747016367799564
Lånetype: AnnuitetAnnuitetAnnuitet
Opptaksår:  2019 2020 2023
Rentesats: 5.49 %5.49 %5.30 %
Beregnet innfridd: 30.03.203030.06.204530.09.2053

Opprinnelig lånebeløp: 10 000 0008 100 00011 250 000
Lånesaldo 01.01: 6 847 9777 456 5070
Avdrag i perioden: 816 734197 9490
Opptak i perioden: 0011 250 000
Lånesaldo 31.12: 6 031 2437 258 55811 250 000

Saldo 5 år frem i tid: 1 380 7616 253 46420 994 608

Langsiktig gjeld
Sum fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 16367799564 11 250 000187 50060

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 24807601160 6 031 260100 52160

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 24807867470 7 258 560120 97660

Forventet månedlig økning av fellesutgifter ved første avdrag Forv. økningAndel gjeld 31.12Ant. andeler
Lån 16367799564 har første avdrag 30.12.2024 med kr 79 129 440187 50060

Note 13 - Pantstillelser
Bokført verdi pr. 31.12.2023

Bokført langsiktig gjeld 24 539 801
Innskuddskapital 1 500 000

Boligselskapets pantesikrede gjeld 26 039 801
Bokført verdi av pantsatt eiendom 7 565 762

Borettslagets langsiktige gjeld er sikret ved pant. Borettsinnskuddet er en del av borettslagets pantsikrede gjeld.
Borettslagets eiendom er stillet som pantesikkerhet. Bokført verdi fremgår av regnskapet
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KPMG AS 
Dr. Hansteins gate 9  
3044 Drammen  

Telephone +47 45 40 40 63 

Fax  

Internet www.kpmg.no 

Enterprise 935 174 627 MVA 

 

Til generalforsamlingen i Fosskoll Borettslag  

Uavhengig revisors beretning 

Konklusjon 

Vi har revidert Fosskoll Borettslags årsregnskap som består av balanse per 31. desember 2023, 
resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsåret avsluttet per denne 
datoen og noter til årsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper. 

Etter vår mening 

• oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav,  

• gir årsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember 
2023, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsåret avsluttet per 
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. 

Grunnlag for konklusjonen  

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med de internasjonale revisjonsstandardene International 
Standards on Auditing (ISA-ene). Våre oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er 
beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet. Vi er 
uavhengige av borettslaget slik det kreves i lov, forskrift og International Code of Ethics for 
Professional Accountants (inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av the 
International Ethics Standards Board for Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt våre øvrige 
etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter vår vurdering 
tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for vår konklusjon. 

Øvrig informasjon 

Styret (ledelsen) er ansvarlig for øvrig informasjon som er publisert sammen med årsregnskapet. 
Øvrig informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med årsregnskapet. Vår konklusjon 
om årsregnskapet ovenfor dekker ikke øvrig informasjon. 

I forbindelse med revisjonen av årsregnskapet er det vår oppgave å lese øvrig informasjon. Formålet 
er å vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den øvrige informasjonen og 
årsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av årsregnskapet, eller 
hvorvidt øvrig informasjon ellers fremstår som vesentlig feil. Vi har plikt til å rapportere dersom øvrig 
informasjon fremstår som vesentlig feil. Vi har ingenting å rapportere i så henseende. 

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

Ledelsen er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med 
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også ansvarlig for slik intern 
kontroll som den finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap som ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil. 

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og 
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn 
for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet. 

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning 
som inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti 
for at en revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon som 
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eksisterer. Feilinformasjon kan oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon blir 
vurdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke 
økonomiske beslutninger som brukerne foretar basert på årsregnskapet.  

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utøver vi profesjonelt skjønn og utviser profesjonell 
skepsis gjennom hele revisjonen. I tillegg: 

• identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i årsregnskapet, enten det 
skyldes misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfører revisjonshandlinger for å 
håndtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som 
grunnlag for vår konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som følge av misligheter 
ikke blir avdekket, er høyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden 
misligheter kan innebære samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger 
eller overstyring av intern kontroll. 

• opparbeider vi oss en forståelse av den interne kontroll som er relevant for revisjonen, for å 
utforme revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for å gi 
uttrykk for en mening om effektiviteten av borettslagets interne kontroll. 

• evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om 
regnskapsestimatene og tilhørende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige. 

• konkluderer vi på hensiktsmessigheten av ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen ved 
avleggelsen av årsregnskapet, basert på innhentede revisjonsbevis, og hvorvidt det foreligger 
vesentlig usikkerhet knyttet til hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om 
borettslagets evne til fortsatt drift. Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig 
usikkerhet, kreves det at vi i revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten på 
tilleggsopplysningene i årsregnskapet, eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er 
tilstrekkelige, at vi modifiserer vår konklusjon. Våre konklusjoner er basert på revisjonsbevis 
innhentet inntil datoen for revisjonsberetningen. Etterfølgende hendelser eller forhold kan 
imidlertid medføre at borettslaget ikke fortsetter driften. 

• evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i årsregnskapet, inkludert 
tilleggsopplysningene, og hvorvidt årsregnskapet gir uttrykk for de underliggende 
transaksjonene og hendelsene på en måte som gir et rettvisende bilde. 

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte omfanget av revisjonen og til hvilken tid 
revisjonsarbeidet skal utføres. Vi utveksler også informasjon om forhold av betydning som vi har 
avdekket i løpet av revisjonen, herunder om eventuelle svakheter av betydning i den interne 
kontrollen. 

 
 
Drammen 
KPMG AS 
 
 
 
Daniel Walstad Nyberg 
Statsautorisert revisor  
(elektronisk signert) 
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Dokumentet er signert digitalt, med Penneo.com. Alle digitale signatur-data i 
dokumentet er sikret og validert av den datamaskin-utregnede hash-verdien av 
det opprinnelige dokument. Dokumentet er låst og tids-stemplet med et sertifikat 
fra en betrodd tredjepart. All kryptografisk bevis er integrert i denne PDF, for 
fremtidig validering (hvis nødvendig).

Hvordan bekrefter at dette dokumentet er orginalen?
Dokumentet er beskyttet av ett Adobe CDS sertifikat. Når du åpner dokumentet i 

Adobe Reader, skal du kunne se at dokumentet er sertifisert av Penneo 
e-signature service <penneo@penneo.com>. Dette garanterer at 
innholdet i dokumentet ikke har blitt endret.

Det er lett å kontrollere de kryptografiske beviser som er lokalisert inne i 
dokumentet, med Penneo validator - https://penneo.com/validator

Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital 
signatur". De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument." 

Daniel Walstad Nyberg
Statsautorisert revisor
På vegne av: KPMG AS
Serienummer: UN:NO-9578-5998-4-887536
IP: 80.232.xxx.xxx
2024-04-09 10:27:40 UTC
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Årsmelding 2023 - Fosskoll Borettslag

Styresammensetning
Styret har etter generalforsamling 2023 bestått av følgende representanter:

Styreleder, Elisabeth Bjelland Berg  
Styremedlem, Cato Fagerberg  
Styremedlem, Helge Iversen  
Styremedlem, Fredrik Næss  
Varamedlem uten tilgang til Portal, Anja Caroline Pedersen  
Varamedlem uten tilgang til Portal, Isabel Skog

Styret i Fosskoll Borettslag består av 1 kvinne og 3 menn.

Virksomhetens art
Fosskoll Borettslag er organisert etter de bestemmelser som følger av loven, og har til
formål å drive eiendommen i samråd med, og til det beste for, eierne. Fosskoll Borettslag
ligger i Lier kommune, og har organisasjonsnummer 952943154    
Fosskoll Borettslag består av 60 boliger og ingen næringslokaler.

Forretningsførsel og revisjon 
Forretningsfører er Boligbyggelaget Usbl.  
Revisor er KPMG.  

Forsikring
Fosskoll Borettslag er fullverdiforsikret i If Skadeforsikring NUF, avtalenr SP560927. Ved
skadesaker skal henvendelse gjøres til styret. Privat innbo/eiendeler må forsikres ved
egen polise.

HMS/Internkontroll
Styret er pålagt å arbeide systematisk med helse, miljø og sikkerhet i henhold til
internkontrollforskriften §5.

Fosskoll Borettslag bruker systemet Bevar HMS som tilfredsstiller myndighetenes krav
innen helse, miljø og sikkerhet.

Styret har gjennomført følgende HMS-tiltak i løpet av 2023:  

Kontroll/bytte av røykvarslere•
Kontroll/bytte av slokkemidler•
Ekstern kontroll av lekeplasser•
HMS-/vernerunder på lekeplasser og fellesareal•
Kommunisert jevnlige brannvernstips i løpet av desember•

Besluttet nytt varslingsanlegg for alle rekker



Styrets arbeid
Styret har i perioden hatt 20 protokollførte møter. En del av møtene har vært digitale, på
Teams. I tillegg har det vært møter med leverandører og USBL, primært på Teams. Det
ble også gjennomført et digitalt beboermøte ifm. oppstart av vedlikeholdsprosjektet den
26/9.

I 2023 har hovedoppgaven til styret, naturlig nok, vært vedlikeholdsprosjektet. Før
oppstart i september var det mye som skulle detaljplanlegges. Det opprinnelige planen
om å starte på øvre felt (32-40) ble besluttet omgjort for at etterarbeidene med brannen
skulle ikke skulle forsinke fremdrift.

Lørdag 15. juli brant det i rekke 36. Det ble store materielle ødeleggelser, men heldigvis
ble ingen fysisk skadet. Styret ønsker å takke alle som hjalp til denne dagen og
påfølgende dager. Gjenoppbygging organiseres av IF forsikring og utføres av Recover og
tømrermester Øhren. Siste informasjon fra IF er at de regner med at alle beboerne kan
flytte tilbake før jul 2024.

Tilbake til vedlikeholdsprosjektet. Rekke 2 og 10 ble de første rekkene. Arbeidene her tok
nok noe lengre tid enn planlagt før det ble ferdige, men i disse rekkene ble "malen" satt.
Prosjektet ligger pr 15/4 noe bak planen, tidsmessig. Det er kontroll på fremdrift, avvik,
gjenstående arbeider og økonomien. Styret arbeider tett med USBL Prosjekt og POB, i
prosjektet. Vi har gjennom prosjektet hatt faste møter annenhver uke med disse.

I tillegg til "daglig drift" av borettslaget vil styret nevne disse sakene:

- Ny hekk mot Haskollbakken

- Merket p-plasser, nedre felt (2-10)

- Lagt opp "strømfordelingskabel" i den korteste garasjerekken (øvre felt)

- Arrangert vår- og høstdugnad

Verdt å nevne er det at borettslaget har fått kr. 118594,- i støtte fra Enova, og kr. 19370,
- fra USBL Bomiljøfond.  

Det har vært omsatt en boenhet i borettslaget dette året. Styret vil spesielt ønske de nye
beboerne velkommen, og håper de finner seg vel til rette i det vi oppfatter som et svært
godt nabofellesskap her i Fosskoll Borettslag.

Årsmeldingen er godkjent av styret 15.04.2024



REGISTRERING FOR GENERALFORSAMLING/ÅRSMØTE

Fylles ut og leveres på møtet. Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER.

Eiers navn: Adresse:

Fosskoll Borettslag Andel/seksjonsnummer:

Alle eiere har rett til å være med i generalforsamlingen/årsmøtet med forslags-, tale- og 
stemmerett. Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden har rett til å være til stede og 
til å uttale seg. Styremedlemmer, forretningsfører og leietaker har rett til å være til stede i 
generalforsamlingen/årsmøtet og til å uttale seg.

Eier kan møte med fullmektig. Dersom denne retten benyttes, må både registreringsdel og 
fullmakt fylles ut. En fullmakt kan trekkes tilbake når som helst.

Eier kan ta med en rådgiver til generalforsamlingen/årsmøtet. Rådgiveren har bare rett til å 
uttale seg dersom generalforsamlingen/årsmøtet tillater det.

_____________________________________
 
 FULLMAKT

Eier av ovennevnte enhet gir _____________________________ (fullmektig) fullmakt til å møte og stemme 

på generalforsamlingen/årsmøtet. Tid og sted: Mandag 06.05.2024 kl. 18:30 - Hegg skole, 

Lierbyen 

_________(sted), den _______________ (dd.mm.åå).

________________________________

underskrift



usbl@usbl.no   NO 950 285 680 MVA
22 98 38 00                                          Autorisert regnskapsførerselskap



Protokoll

Fra ordinær generalforsamling i Fosskoll Borettslag onsdag 02.04.2025 kl. 18:00 - Usbl.no.

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:
Som møteleder ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/ Ida Gislerud

Valg av sekretær1.2

Vedtak:
Som sekretær ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/ Ida Gislerud

Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med 
møtelederen

1.3

Vedtak:
Valgt ble: Helge Iversen

Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall 
fullmakter

1.4

Vedtak:

Forretningsfører sørger for oppsummering av antall møtende i protokollen

Tatt til orientering

Antall andeler som har avgitt stemme: 22

Godkjenning av innkalling1.5

Vedtak:
Godkjent

Godkjenning av saksliste1.6

Vedtak:
Godkjent
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Godkjenning av årsregnskap 20242.

Vedtak:

Årsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 følger vedlagt. Årsregnskapet for 2024
anbefales godkjent.

Årsregnskapet for 2024 ble gjennomgått.  
Vedtak: Godkjent

Årsmelding 20243.

Vedtak:

Årsmeldingen fra styret er frivillig og følger vedlagt.  

Årsmeldingen ble presentert og tatt til orientering.

Godtgjørelse til styret4.

Vedtak:

Styrets foreslåtte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsføres i
regnskapet for 2025.

Styrehonorar på kr. 138 606,- ble godkjent

Valg5.

Valg av medlemmer til styret5.1

Vedtak:

På valg: Cato Fagerberg og Fredrik Næss

Cato Fagerberg ble valgt for 2 år

Bård Wiliam A. Johnson ble valgt for 2 år

Valg av varamedlemmer til styret5.2

Vedtak:

På valg:Christoffer Moseng og Elisabeth Bjelland Berg

Valgt ble:Christoffer Moseng for 1 år

Valgt ble: Elisabeth Bjelland Berg for 1 år

Valg av valgkomite 5.3

Vedtak:

På valg: Ragnhild Ask Connell, Jon Øyvind Lærum og Mette Schøne

Valgt ble: Ragnhild Ask Connell, Jon Øyvind Lærum og Mette Schøne for 1 år

Valg av delegat til Usbls generalforsamling 5 mai 20255.4

Vedtak:

Styret utpeker delegat til generalforsamling i Usbl

Valgt ble: Styret utpeker delegat blant sine medlemmer til generalforsamling i Usbl
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Protokoll for Fosskoll Borettslag

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder for digitalt møte Ida Gislerud (sign.) 09.04.2025
Sekretær Ida Gislerud (sign.) 09.04.2025
Protokollvitne Helge Iversen (sign.) 09.04.2025



Protokoll

Fra ordinær generalforsamling i Fosskoll Borettslag mandag 06.05.2024 kl. 18:30 - Hegg
skole, Lierbyen .

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:
Som møteleder ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/ Ida Gislerud

Valg av sekretær1.2

Vedtak:
Som sekretær ble valgt: Boligbyggelaget Usbl

Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med 
møtelederen

1.3

Vedtak:
Valgt ble: Rikke Bruun-Hansen

Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall 
fullmakter

1.4

Vedtak:

Forretningsfører sørger for oppsummering av antall møtende i protokollen

Tatt til orientering

Antall fremmøtte med stemmerett: 24  
Antall fremlagte fullmakter: 2  
Totalt: 26

Godkjenning av innkalling1.5

Vedtak:
Godkjent

Godkjenning av saksliste1.6

Vedtak:
Godkjent
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Godkjenning av årsregnskap 20232.

Vedtak:

Årsregnskapet og revisjonsberetningen for 2023 følger vedlagt. Årsregnskapet for 2023
anbefales godkjent.  

Årsregnskapet for 2023 ble gjennomgått.    
Vedtak: Godkjent

Årsmelding 20233.

Vedtak:

Det er ikke et lovkrav å skrive årsmelding. Dette som følge av en endring i regnskapsloven
fra 2018. Årsmeldingen fra styret er frivillig og følger vedlagt.  

Årsmeldingen ble presentert og tatt til orientering.

Godtgjørelse til styret4.

Vedtak:

Forslag til honorar gjelder for styreperioden 2023-2024 legges frem på
generalforsamlingen  og kostnadsføres i regnskapet for 2024.

Styrehonorar på kr. 130 000 +KPI justering ble godkjent.

Totalt kr 135094,-

Andre saker 5.

Vedtektsendring Punkt 1-25.1

Vedtak:

Følgende endringer foreslås grunnet forretningsførers nye adresse fra 01.01.2024.  

Gjeldene tekst:    
org nr 952 943 154 tilknyttet USBL Lier  
(1) Borettslaget ligger i Lier kommune og har forretningskontor i Lier kommune.    
(2) Borettslaget er tilknyttet USBL Lier som er forretningsfører.  

Ny tekst:    
org nr 952 943 154 tilknyttet USBL    
(1) Borettslaget ligger i Lier kommune og har forretningskontor i Drammen kommune.    
(2) Borettslaget er tilknyttet USBL som er forretningsfører.  

Vedtaket ble godkjent  
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Forslag til vedtektsendring, Punkt 4-1 Boretten (6) og (7)5.2

Vedtak:

Punkt 4-1 (6) og (7) omhandler lading av elbil. Disse punktene foreslås endret i henhold
til dagen praksis etter at installasjon av infrastruktur og implementering av
betalingsløsning er fullført.  
Gjeldende tekst:  
(6) Andelseiere som lader bil, herunder el-, plug-in- og hybridbil, på borettslagets
eiendom skal installere og benytte lader tilpasset borettslagets infrastruktur. Laderen skal
monteres fast på vegg i garasje og tilkobles infrastrukturen av autorisert elektriker.
Andelseier må selv besørge og bekoste installasjon av slik lader og evt oppgradering av
lader hvis oppgradering i infrastruktur krever det. Dokumentasjon for installasjon av lader
skal fremvises for styret. Laderen er andelseierens eiendom.    
Det er ikke tillat å lade bil fra vanlig stikkontakt/skjøteledning, hverken i garasje eller på
borettslagets eiendom for øvrig.

(7) Andelseiere som lader bil som nevnt i (6) på borettslagets eiendom/i garasje skal
betale strømkostnadene for lading av bilen basert på en skjønnsmessig stipulering av
kostnadene. Betaling for strøm er basert på erfaringstall (Dsb.no) om forbruk av elektrisk
energi med årlig kjørelengde 12.000 km. Strømkostnader fastsettes av styret, og
faktureres sammen med månedlige felleskostnader.

Hvis det installeres en strømmåler pr ladeuttak, skal forbruket avregnes hver måned eller
hvert halvår slik at andelseier betaler reelle strømkostnader.

Ved installasjon av strømstyringssystem eller annet der det betales lisens/avgift pr lader,
viderefaktureres dette den enkelte andelseier.  
Ny tekst:  
(6) Andelseiere som lader bil, herunder el-, plug-in- og hybridbil, på borettslagets
eiendom skal installere og benytte lader tilpasset borettslagets infrastruktur. Laderen skal
monteres fast på vegg i garasje og tilkobles infrastrukturen av autorisert elektriker.
Andelseier må selv besørge og bekoste installasjon av slik lader og evt oppgradering av
lader hvis oppgradering i infrastruktur krever det. Dokumentasjon for installasjon av lader
skal fremvises for styret. Laderen er andelseierens eiendom.    
Det er ikke tillatt å lade bil fra vanlig stikkontakt/skjøteledning, verken i garasje eller på
borettslagets eiendom for øvrig.

Andelseiere som ønsker å installere elbillader må kontakte styret for installasjonsdetaljer.  

(7)  Andelseiere som lader bil som nevnt i (6) skal betale strømkostnadene for lading.  

Betaling for lading skjer via en betalingsløsning valgt av styret.  

Styret fastsetter pris for strøm og oppdaterer dette i betalingsløsning. Strømpris fastsettes
månedlig. Som grunnlag for strømpris brukes totalbeløpene på de tre
garasjestrømfakturaene for foregående måned dividert med samlet antall KW brukt i
garasjene. Strømprisen for lading inkluderer alle postene på strømfakturaen, inkludert
nettleie, el-avgift og eventuell strømstøtte.  

I tillegg kan leverandør fakturerer andelseier en fastpris og/eller %-pris pr måned.  

Styret kan bytte leverandør av ladestrømstyringssystem hvis det er nødvendig eller
hensiktsmessig. Hvis dette skjer eller ved endring i avtale med valgte leverandør, skal
andelseier fortsatt betale de faktiske utgiftene for ladestrøm og eventuelle
lisenser/avgifter el.l som leverandøren krever pr lader/bruker. Styret kan da endre
betingelsene i dette punktet uten generalforsamlingens samtykke, men må legge frem
endringen på første generalforsamling. Andelseiere skal varsles om endringen i forkant.

Vedtaket ble gokjent
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Forslag til vedtektsendring, Punkt 4-1 Boretten - nytt punkt5.3

Vedtak:

Det legges inn et nytt punkt 4-1 (8) som omhandler bruk av strøm i garasjene.

Ved el-inspeksjon i deler av borettslagets garasjeanlegg i 2023, ble det avdekket noen feil
og mangler knyttet til den enkelte andelseiers strømopplegg i garasjene. Styret ser derfor
behov for å presisere i vedtektene bruk av felles strøm i garasjene

Nytt punkt:  
(8) I tillegg til strøm for elbillading, er det lagt opp et felles strømanlegg i garasjene.
Anlegget er beregnet og dimensjonert for typiske «garasjeaktiviteter» som
garasjeportåpner, lys, motor-/kupevarmer osv. Det må monteres stikkontakt til for
eksempel garasjeportåpner og lys, dette skal gjøres av autorisert elektriker. Skjøteledning
i garasjen skal kun brukes i korte perioder og beboer skal være tilstede.

Vedtaket ble godkjent

Forslag til vedtektsendring, Punkt 4-1 Boretten - nytt punkt5.4

Vedtak:

Nytt punkt om disponering av loft tas inn i vedtektene

Nytt punkt:  
(9) Beboere kan benytte loft til lagring. Fastmontert inventar er ikke tillatt. Det må ikke
lagres slik at ventilasjon og utlufting på loftene forringes. Lukene i gavlveggene må ikke
blokkeres. Det skal være fri ankomst til pipe, røykvarsler og dens elektroniske enhet.

Vedtaket ble godkjent  

Forslag til vedtektsendring, Punkt 4-1 Boretten - nytt punkt5.5

Vedtak:

I forbindelse med installasjon av nytt brannvarslingsanlegg er det lagt opp strøm fra
nærmeste boenhet til de utvendige strømskapene. Styret har i samråd med
advokatkontoret til USBL utarbeidet en avtale med andelseierne i de berørte leilighetene
og dette tas også inn i vedtektene. Dette gjelder ikke rekke 8 og 34, der er strøm hentet
fra bomberommene.

Nytt punkt:  
(10) Borettslaget har rett til å hente strøm til brannvarslingsanleggene fra boenhet 2A,
4A, 6A, 10F, 32A, 36A, 38F og 40A. Borettslaget kompenserer andelseierne i disse
boenhetene for utgift til strøm med samme strømpris som beskrevet i pkt 4-1 (7) – lading
av elbil. Det er montert egen strømmåler for å dokumentere forbruket. Andelseier leser av
strømmåleren ved årsskifte og borettslaget utbetaler kompensasjonen årlig. For
ytterligere detaljer, kontakt styret.

Vedtaket ble godkjent

Skrivefeil i nytt punkt, 36F isteden for 36A  
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Forslag til endring av Regler for uteareal5.6

Vedtak:

Styret foreslår å ta inn i "Regler for uteareal" hvilke(n) farge skillevegger, gjerder og vegg
mot fellesareal (for endeleilighetene) på verandasiden skal ha. Styret ønsker at fargen
skal harmonisere med de nye fasadefargene og har tre forslag til fargevalg. Andelseiere
skal bytte til vedtatt farge ved første maling/beising av skillevegg/gjerde/vegg mot
fellesareal.

"Regler for uteareal" Nytt pkt 1 i Mellom boenhetene:

Det skal være enighet mellom naboer dersom det ønskes endring fra hekk til gjerde eller
motsatt, mellom hagene. Det skal søkes styret om dette. Utseende på evt gjerde skal
følge eksisterende skillevegger. Høyden skal holdes på 90-120cm.  

Skillevegger, gjerder og vegg mot fellesareal (for endreleilighetene) skal ha følgende
farge: (1, 2 eller 3)

Regler for uteareal ligger som vedlegg i vedtektene og trengs derfor 2/3 flertall på
generalforsamlingen. Dersom det blir vedtatt endring av "Regler for uteareal" blir farge
stemt over på neste punkt.  

Vedtaket ble godkjent

Valg av farge 5.7

Vedtak:

Andelseiere skal bytte til vedtatt farge ved første maling/beising av skillevegg/gjerde/vegg
mot fellesareal. Det stemmes over hvilket av forslagene som skal inn i "Regler for
uteareal"

Samme fare som husveggen på alle rekker. Veggene er beiset med Drygolin
plus oljedekkbeis, farge 1434 Labrador S7502Y.  

1.

Samme farge som steniplatene på alle rekker (styret finner fargekode og
setter inn i vedtaket)

2.

Hver rekke avgjør om de ønsker a eller b, men hele rekka skal ha samme
farge

3.

1.

Vedtaket ble: farge 1

Farge 1: 15  
Farge 2: 2  
Farge 3: 8
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Valg6.

Valg av leder6.1

Vedtak:

På valg: Elisabeth Bjelland Berg

Helge Iversen er innstilt av valgkomiteen og stiller for 2 år

Valgt ble: Helge Iversen for 2 år.

Valg av medlemmer til styret6.2

Vedtak:

På valg: Helge Iversen

Rikke Bruun Hansen er innstilt av valgkomiteen og stiller for 2 år

Valgt ble: Rikke Bruun-Hansen for 2 år.

Valg av varamedlemmer til styret6.3

Vedtak:

På valg: Anja Caroline Perdesen og Isabel Skog  

Elisabeth Bjelland Berg og Christoffer Moseng er innstilt av valgkomiteen og stiller for 2 år

Valgt ble: Elisabeth Bjelland Berg for 2 år  
Valgt ble: Christoffer Moseng for 2 år

Valg av valgkomite 6.4

Vedtak:

På valg: Ragnhild Ask Connell (32D), Jon Øyvind Lærum (8F) og Mette Schøne (10D)

Alle ta gjenvalg for 1 år.  

Valgt ble: Ragnhild Ask Connell for 1 år  
Valgt ble: Jon Øyvind Lærum for 1 år  
Valgt ble: Mette Schøne for 1 år
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Protokoll for Fosskoll Borettslag

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder Ida Gislerud (sign.) 07.05.2024
Protokollvitne Rikke Bruun-Hansen (sign.) 07.05.2024
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Mønsterdokument fra NBBL 

19.01.2004  

Vedtekter for Fosskoll borettslag 

org nr 952 943 154 tilknyttet USBL 

vedtatt på konstituerende generalforsamling den 17.september 1968, sist endret den 06.05.2024. 

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formål

Fosskoll 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 Lier kommune og har forretningskontor i Drammen kommune.

(2) Borettslaget er tilknyttet USBL 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.
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(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. 
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(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) Andelseiere som lader bil, herunder el-, plug-in- og hybridbil, på borettslagets 

eiendom skal installere og benytte lader tilpasset borettslagets infrastruktur. Laderen skal 

monteres fast på vegg i garasje og tilkobles infrastrukturen av autorisert elektriker. 

Andelseier må selv besørge og bekoste installasjon av slik lader og evt oppgradering av 

lader hvis oppgradering i infrastruktur krever det. Dokumentasjon for installasjon av lader 

skal fremvises for styret. Laderen er andelseierens eiendom. 

Det er ikke tillatt å lade bil fra vanlig stikkontakt/skjøteledning, verken i garasje eller på 

borettslagets eiendom for øvrig. 

 

Andelseiere som ønsker å installere elbillader må kontakte styret for installasjonsdetaljer. 

 

(7) Andelseiere som lader bil som nevnt i (6) skal betale strømkostnadene for lading. 

Betaling for lading skjer via en betalingsløsning valgt av styret. 

Styret fastsetter pris for strøm og oppdaterer dette i betalingsløsning. Strømpris fastsettes 

månedlig. Som grunnlag for strømpris brukes totalbeløpene på de tre 

garasjestrømfakturaene for foregående måned dividert med samlet antall KW brukt i 

garasjene. Strømprisen for lading inkluderer alle postene på strømfakturaen, inkludert 

nettleie, el-avgift og eventuell strømstøtte. 

 

I tillegg kan leverandør fakturerer andelseier en fastpris og/eller %-pris pr måned. 

 

Styret kan bytte leverandør av ladestrømstyringssystem hvis det er nødvendig eller 

hensiktsmessig. Hvis dette skjer eller ved endring i avtale med valgte leverandør, skal 

andelseier fortsatt betale de faktiske utgiftene for ladestrøm og eventuelle 

lisenser/avgifter el.l som leverandøren krever pr lader/bruker. Styret kan da endre 

betingelsene i dette punktet uten generalforsamlingens samtykke, men må legge frem 

endringen på første generalforsamling. Andelseiere skal varsles om endringen i forkant. 

 

(8) I tillegg til strøm for elbillading, er det lagt opp et felles strømanlegg i garasjene. 

Anlegget er beregnet og dimensjonert for typiske «garasjeaktiviteter» som 

garasjeportåpner, lys, motor-/kupevarmer osv. Det må monteres stikkontakt til for 

eksempel garasjeportåpner og lys, dette skal gjøres av autorisert elektriker. Skjøteledning 

i garasjen skal kun brukes i korte perioder og beboer skal være tilstede. 

 

(9) Beboere kan benytte loft til lagring. Fastmontert inventar er ikke tillatt. Det må ikke 

lagres slik at ventilasjon og utlufting på loftene forringes. Lukene i gavlveggene må ikke 

blokkeres. Det skal være fri ankomst til pipe, røykvarsler og dens elektroniske enhet. 

 

(10) Borettslaget har rett til å hente strøm til brannvarslingsanleggene fra boenhet 2A, 

4A, 6A, 10F, 32A, 36F, 38F og 40A. Borettslaget kompenserer andelseierne i disse 

boenhetene for utgift til strøm med samme strømpris som beskrevet i pkt 4-1 (7) – lading 

av elbil. Det er montert egen strømmåler for å dokumentere forbruket. Andelseier leser av 

strømmåleren ved årsskifte og borettslaget utbetaler kompensasjonen årlig. For 

ytterligere detaljer, kontakt styret. 

 

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 
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- 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. I 

tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i opptil 30 døgn i løpet av 

året. 

 

(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, verandadør, ytterdør og garasjeport inkl 

glidemekanisme, «åpne/lukkemekanismer» og lignende, dørstokker, 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 

 

Avtrekksvifte fra bad over tak skal installeres og benyttes for å unngå fuktskader. 

 

(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rør fra og med 

koblingspunkt til fellesrør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med 

tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, 

kjøkkenvifte, avtrekksvifte på bad, kjøkkeninnredning, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og 

himlingsplater, ildsteder frem til pipeløp, skillevegger, listverk, skap, benker, innvendige dører med 

karmer og utvendig terrasser med skillevegger. 

 

(3) Installasjoner og utstyr som nåværende eller tidligere andelseier har anskaffet selv, er andelseiers 

ansvar å drifte, vedlikeholde, skifte ut og avhende. 

Dette gjelder for eksempel elektriske garasjeportåpner, elbillader, varmepumper med evt innkassing, 

takoverbygg på veranda, markiser og annen solskjerming.  

 

(4) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr nåværende eller tidligere andelseiere har 

montert, slik som sol/vindavskjerming, fliser og innkassinger, skal ved rehabilitering og andre felles 

tiltak belastes den andel installasjonen tilhører. 

 

(5) 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.  

 

(6) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.  

 

(7) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade påført ved innbrudd 

og uvær.  

 

(8) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, plikter 

andelseieren straks å sende melding til borettslaget.  

 

(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.   
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(10) Utvendig større installasjoner, slik som parabolantenner og lignende, skal ikke monteres på 

yttervegg. 

 

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) 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. 

 

(5) 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 
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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 3 andre medlemmer, med 2 

varamedlemmer. Det skal tilstrebes at to av styrets medlemmer er fra nedre felt (Haskollvn 2-10) og to 

fra øvre felt (Haskollvn 32-40) 

 

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år, med mindre generalforsamlingen 

bestemmer noe annet. Varamedlemmer velges for to år. Styreleder, 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.  

 

 

 

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 
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(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  

- Årsmeldingen fra styret legges frem til etterretning 

- 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  
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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 06.06.2003 nr 39. jf

lov om boligbyggelag av samme dato.

12. Supplerende skriftlige regler og retningslinjer i Fosskoll Borettslag

Som vedlegg til vedtektene er det utarbeidet regler for uteareal i Fosskoll borettslag. Se vedlegg 1 

Styret avgjør søknader ang vanlig forvaltning og vedlikehold av utearealer som ikke er beskrevet i 

disse reglene. 

Styret avgjør også søknader om mindre fasadeendringer og kan utarbeide retningslinjer for dette hvis 

styret ser behov for det. 

Styret fastsetter regler for godt naboskap («husordensregler, jft 4-1 (5) 

Skriftlige regler /retningslinjer skal være datert med vedtaksdato fra styret og være tilgjengelig for 

medlemmene på den digitale plattformen borettslaget benytter. Andelshavere som ikke har tilgang til 

den digitale plattformen, skal informeres på annen måte. 

Endringer i regler/retningslinjer skal kommuniseres til andelshaverne. 

Temaer som ikke er beskrevet skriftlig, tolkninger av regler, tvilstillerfeller vs regler o.l. avgjøres i 

første instans av styret, jfr pkt 8. 

VEDLEGG 1: Regler for uteareal for Fosskoll borettslag 



Regler for uteareal for Fosskoll borettslag 

Regler for uteareal for Fosskoll borettslag er utarbeidet med utgangspunkt i vedtak på ekstraordinær 

Generalforsamling 24/6 2010. Reglene er revidert og tatt inn som vedlegg 1 til Borettslagets vedtekter 

på Generalforsamlingen 11. mai 2022, og erstatter vedtaket fra 24/6 2010. Sist endre 06.05.2024

1. Mellom boenhetene:

Det skal være enighet mellom naboer dersom det ønskes endring fra hekk til gjerde eller motsatt, 
mellom hagene. Det skal søkes styret om dette. Utseende på evt gjerde skal følge eksisterende 
skillevegger. Høyden skal holdes på 90-120cm.

Skillevegger, gjerder og vegg mot fellesareal (for endreleilighetene) skal ha følgende farge: beis,  
Drygolin plus oljedekkbeis, farge 1434 Labrador S7502Y.

2. I enden av hagen eller mot fellesarealet (for endeleilighetene):

Andelseierne i en rekke bør tilstrebe et felles uttrykk. Ved nyplanting eller nyoppsetting av gjerde må 
dette hensyntas. Makshøyde på 120cm kan overstiges for å hindre innkikk. Dette må uansett ikke være 
til sjenanse for andre naboer (f.eks redusert sol/lysforhold). Endringer fra dagens høyder skal søkes 
godkjent fra styret.

3. Hagedekke:

Hver andelseier kan velge hvorvidt de skal ha hagedekke av stein/heller, platting eller gress. Ønskes 
platting oppbygd over bakkeplan eller den enkelte boenhets flate parti, må det søkes styret om dette.

4. Størrelsen på disponibelt uteareal:

En juridisk hovedregel er at alt utenomhusareal regnes som fellesareal – også deler av hage som 
naturlig tilligger boligene. Ingen andelseier har eksklusiv bruksrett til nærmere angitt areal.

Ingen rekke har helt lik lengde på utearealet. Slik har det vært siden rekkene ble bygd. Årsak er 
forskjeller i terrenget. Lengdene varierer fra ca 7m til ca 13m, de fleste ligger mellom 10m og 12m.

(Nøyaktig lengder er oppgitt i protokoll fra ekstraordinær generalforsamling 24/6 2010).

5. Arealutvidelse endeleilighetene – takoverbygg, samt vedlikehold

Der forholdene ligger til rette for det og det vil være naturlig i nåværende terreng, kan endeleilighetene

utvide sitt utvendige bruksareal med inntil 2,5m i en lengde tilsvarende opprinnelige skillevegger.

Det kan også settes opp et mindre takoverbygg på den utvidete delen. Endeskilleveggen skal i så fall

tilsvare nåværende skillevegg for rekken.

Søknad med målsatte tegninger om utvidelse av bruksareal og/eller oppsetting av takoverbygg skal,

sammen med nabovarsel fra alle andelseierne i rekken, sendes styret til avgjørelse.

Takoverbygg, terrasser, skillevegger, hekker, gjerder osv er den enkelte andelseiers vedlikeholdsansvar.

Der hvor gjerder, hekker og annet grenser mot flere, er de felles ansvarlige.

6. Andelseiere som ønsker andre permanente installasjoner på det disponerte arealet, som for eksempel

badestamp, drivhus, pergola eller baldakin må sende søknad med målsatt tegning til styret for

godkjenning før installasjon.



Retningslinjer/ Veileder for mindre fasadeendringer i Fosskoll Borettslag 

Borettslagets ytre overflater – fasadene – er styrets ansvar og en andelseier kan i utgangspunktet ikke 

gjøre endringer på fasadene uten tillatelse fra styret.  

Disse retningslinjene tar utgangspunkt i relevante saker styret har behandlet. Listen er ikke uttømmende, 

dvs at for mindre fasadeendringer som ikke er omtalt her, kan man hverken gå ut fra at det er tillatt eller 

at det er forbudt, og styret må forespørres.  

Varmepumper: Andelshaver kan installere varmepumpe. Installasjon skal gjøres av autorisert installatør. 

Varmepumpen skal monteres på verandasiden. Nye varmepumper skal monteres frittstående på 

verandaen, ikke på veggen, og uten å være til hinder for vedlikehold av yttervegg. Evt unntak fra disse 

reglene må godkjennes av styret. Det skal benyttes sort rørføring på utvendige rør. 

Drift og vedlikehold er andelshavers ansvar, ødelagt varmepumper eller varmepumpe som ikke er i bruk 

skal fjernes. 

Markiser/Solskjerming: Ved bytte eller nyanskaffelse av markise skal disse så langt mulig tilpasses de 

grå markisene som ble tilbudt i forbindelse med rehabilitering av borettslaget i 2023-24. Disse er levert 

fra Alfa solskjerming og fargen/designet på markiseduken heter 320 925 . Som eksempel finnes 

markisene i 2A og 2B. Det er lagt opp trekkerør til elektriske markiser på alle boenhetene. Nye markiser 

skal installeres i samme høyde som eksisterende markiser på rekka.  Utvendige persienner og screens 

kan installeres. Det skal velges grå eller hvit utførelse. Vedlikehold av markiser/solskjerming er 

andelshavere ansvar, inkludert demontering og remontering ved utvendig vedlikehold. Ødelagt 

markise/solskjerming skal fjernes. 

Tredekke på trapper tillates så sant disse monteres utenpå eksisterende ståltrapp. Tredekket må kunne 

fjernes uten å etterlate spor i ståltrappen, dvs at den må monteres uten å sage eller borre i eksisterende 

trapp. Tredekket skal beises/males/oljes i en farge som ligner fargen på ståltrappene. Vedlikehold er 

andelshavers ansvar, treverk som er utslitt eller ødelagt skal fjernes. Evt skader på treverk som følge av 

snøbrøyting etc er andelshavers ansvar.  

Innvendige gassinstallasjoner (Gasskomfyr, gasspeis el.l.): det må søkes styret.  

Brannstige i form av folde-ut-stige kan installeres. De må monteres så ikke vindsperren i veggen 

ødelegges. Vedlikehold er andelshavers ansvar, inkludert demontering og remontering ved utvendig 

vedlikehold. Ødelagt brannstige skal fjernes. 

Maling Andelshavere som ønsker å male for å «freshe opp» overflater på dører, vindusomramming, 

kjellermur etc i egen boenhet kan gjøre dette i eksisterende farge og med samme type maling/beis som 

er benyttet opprinnelig. Løs gammel maling skal fjernes før det males. Ytterveggene er beiset med 

Drygolin plus oljedekkbeis, farge 1434 Labrador S7502Y. Dører og vinduer er i fargen Bomull S0502Y. 

Mur i ublandet, hvit murmaling. 

Elektrisk garasjeportåpner kan installeres. Drift og vedlikehold er andelshavers ansvar. Andelshaver har 

selv ansvar for at garasjen også kan åpnes ved evt strømbrudd ved hjelp av for eksempel nøkkel. 

Postkasser og postkassestativ er andelshaverne på rekkens felles ansvar. Der postkassestativene står 

synlig, bør postkassene være like. 

Installasjoner på verandaene/«egen hage» er beskrevet i Regler for uteareal, vedlegg 1 til borettslagets 

vedtekter.  Permanente installasjoner (som ikke fjernes om vinteren) skal godkjennes av styret. 

«Skjelett» til partytelt/paviljong kan stå fremme om vinteren, men andelshaver må påse at det er 

forsvarlig festet. Ødelagte installasjoner på verandaene skal fjernes.  

Retningslinjene er utarbeidet av styret mars 2022 – oppdatert april 2024 



Andelsnummer: 43 Bolignummer:
Boenhetens gatenavn: HASKOLLVEIEN

Boenhetens husnummer: 38 Boenhetens husbokstav: A

Andel inntekt i borettslag: 2 836
Tema: Bolig og eiendeler. Post 2.8.1.1

Andel kostnader i borettslag: 21 874
Tema: Bolig og eiendeler. Post 3.3.4.1

Andel formuesverdi i borettslag: *
Tema: Bolig og eiendeler(Post 4.3.3 Andel fritidsboligselskap) (Post 4.6.1 Formue av fast eiendom i utlandet)

Andel formue i borettslag: 43 022
Tema: Bolig og eiendeler / Post 4.5.3

Andel gjeld i borettslag: 479 089
Tema: Bolig og eiendeler. Post 4.8.2

Andelseiers fødselsnr: 300580 42303
Eiertid: 0101 - 3112 Eierandel: 1/2

Oppgavegivers org.nr: 952 943 154 Bruksoverlating: Nei

Oppgavegivers navn og adresse:
Fosskoll Borettslag
v/Boligbyggelaget Usbl, Postboks 8944 Youngstorget
0028 OSLO

Eivind Fosli

3403 LIER
NO - Norge

Haskollveien 38A

Årsoppgave for 2024
Andel av borettslagets skattemessige beløp

Utstedt dato: 25.03.2025

* Forretningsfører innrapporterer kun formuesverdi dersom boligselskapet består av fritidsboliger og boliger i utlandet. 
For alle andre boligselskaper fastsettes nå formuesverdi ut fra arealbasert takseringssystem, og er et forhold mellom boligeier og skattemyndighetene.

De som har spørsmål rundt fastsetting av formuesverdien for sin bolig, må ta kontakt med Skatteetaten direkte. Har du avsluttet ditt eierforhold til boligen før 
31.12 er formuesverdi 0.
Opplysningene er innrapportert til skattemyndighetene



Andelsnummer: 43 Bolignummer:
Boenhetens gatenavn: HASKOLLVEIEN

Boenhetens husnummer: 38 Boenhetens husbokstav: A

Andel inntekt i borettslag: 2 836
Tema: Bolig og eiendeler. Post 2.8.1.1

Andel kostnader i borettslag: 21 874
Tema: Bolig og eiendeler. Post 3.3.4.1

Andel formuesverdi i borettslag: *
Tema: Bolig og eiendeler(Post 4.3.3 Andel fritidsboligselskap) (Post 4.6.1 Formue av fast eiendom i utlandet)

Andel formue i borettslag: 43 022
Tema: Bolig og eiendeler / Post 4.5.3

Andel gjeld i borettslag: 479 089
Tema: Bolig og eiendeler. Post 4.8.2

Andelseiers fødselsnr: 080191 42281
Eiertid: 0101 - 3112 Eierandel: 1/2

Oppgavegivers org.nr: 952 943 154 Bruksoverlating: Nei

Oppgavegivers navn og adresse:
Fosskoll Borettslag
v/Boligbyggelaget Usbl, Postboks 8944 Youngstorget
0028 OSLO

Isabel Skog

3403 LIER
NO - Norge

Haskollveien 38A

Årsoppgave for 2024
Andel av borettslagets skattemessige beløp

Utstedt dato: 24.04.2025

* Forretningsfører innrapporterer kun formuesverdi dersom boligselskapet består av fritidsboliger og boliger i utlandet. 
For alle andre boligselskaper fastsettes nå formuesverdi ut fra arealbasert takseringssystem, og er et forhold mellom boligeier og skattemyndighetene.

De som har spørsmål rundt fastsetting av formuesverdien for sin bolig, må ta kontakt med Skatteetaten direkte. Har du avsluttet ditt eierforhold til boligen før 
31.12 er formuesverdi 0.
Opplysningene er innrapportert til skattemyndighetene


	Tilstandsrapport Haskollveien 38A 11.04.2025
	Verdivurdering Haskollveien 38 A
	Egenerklæringsskjema utfylt v3
	Spørreskjema andre forhold - utfylt
	Energiattest-2025-104319-20250407-Haskollveien38A-3312-93-37-0-160829729
	A.pdf
	B.pdf

	Radonmåling
	Generalforsamling 02.04.2025
	Husordensregler15.09.09 - endret april 2024
	Innkallelse Generelaforsamling 2024 - regnskap
	Protokoll Generalforsamling 02.04.2025
	Protokoll generalforsamling 2024
	Vedtekter med regler for uteareal 06.05.2024
	Veilder for mindre fasadeendringer i Fosskoll Borettslag  - endret april 2024
	Årsoppgave Haskollveien 38A
	årsoppgave-2024-IDS

	Hjemmelshaver: Eivind Fosli & Isabel D. Skog
	Adresse: Haskollveien 38A, 3403 Lier
	GNRBNR: Gnr:93, Bnr: 37, Andel 43
	3: Bad U.etg
	4: 
	5: 
	1BadHvilket år er membranen fra: 2001
	2VaskerHvilket år er membranen fra: 
	1BadHvilket år er vanninstallasjonen fra: 
	2VaskerHvilket år er vanninstallasjonen fra: 
	Dersom du ikke ønsker at den bygningskyndige skal bore hull i vegger må du angi en årsak: 
	MerknadVed innebygget sisterne på toalettet Har du tilgjengelig dokumentasjon: ikke innbygd toalett
	Group1: Choice1
	Group2: Off
	3VaskerHvilket år er membranen fra: 2004
	4VaskerHvilket år er membranen fra: 
	5VaskerHvilket år er membranen fra: 
	3VaskerHvilket år er vanninstallasjonen fra: 
	4VaskerHvilket år er vanninstallasjonen fra: 
	5VaskerHvilket år er vanninstallasjonen fra: 
	Slett alt: 
	MerknadFinnes det dokumentasjon på utførelse av vanninstallasjon: 
	ÅrstallNår er varmtvannsberederen i fra: 2001
	ÅrstallNår er varmesentralanlegget i fra: 
	MerknadFinnes det nedgravd oljetank på eiendommen: 
	MerknadEr det pålegg om sanering av eventuell oljetank fra kommunen: 
	MerknadEr en eventuell oljefyr til oppvarming tilpasset bruk av bioolje: 
	MerknadHar en eventuell oljetank lekkasjesikring: 
	Hvilket årstall var anlegget nytt_2: 2001
	Hvilket årstall var anlegget nytt_3: usikker, ventilator oppgradert
	Hvilket årstall ble det sist inspisert: 2025
	Hvilket årstall ble det sist inspisert_2: 
	Hvilket årstall ble det sist rengjort: 2025
	Hvilket årstall ble det sist rengjort_2: 
	Hvilket årstall ble det sist fornyet: 2025
	Hvilket årstall ble det sist fornyet_2: ny kondensator for nivåstyring
	Group3: Choice2
	Group4: Choice2
	Group13: Choice2
	Group14: Choice2
	Group15: Choice2
	ÅrstallNår ble av vannrør installert: 
	MerknadNår ble av vannrør installert: 
	ÅrstallNår ble av avløpsrør installert: 2021
	MerknadNår ble av avløpsrør installert: rørfornying
	ÅrstallNår er loftskonstruksjonen fra: 1969
	MerknadNår er loftskonstruksjonen fra: tak fornyet 2025, etterisloert 2025
	MerknadEr loftet innredet i ettertid: hyller for oppbevaring
	MerknadFinnes dokumentasjon for utført arbeid på loft: 
	ÅrstallNår er rom under terreng innredet: 2004
	MerknadFinnes det dokumentasjon for utført arbeid på rom under terreng: 
	MerknadTillates det at det bores hull i yttervegger: 
	Dersom du ikke ønsker at den bygningskyndige skal bore hull i vegger må du angi en årsak_2: 
	Group5: Choice2
	Group6: Choice2
	Group11: Choice2
	Group12: Choice1
	ÅrstallNår ble det elektriske anlegget installert: 1969
	ÅrstallNår ble det elektriske anlegget total rehabilitert: 
	ÅrstallNår ble siste Elkontroll utført: 
	Andre merknader Eventuelle anmerkninger ved siste ELkontroll angis også herRow1: El-anlegg er utvidet i nyere tid, Jordfeilbryter installert for Bad og ute-stikk, se skap.
	Group7: Choice2
	Group8: Choice2
	Group9: Choice1
	Andre tilleggsopplysninger som den bygningskyndige bør ha med i rapportenRow1: 
	Group10: Choice1
		2025-03-14T14:41:09+0100
	Original document certified by Penneo




