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Rapportens innhold

Tilstandsrapporten formidler den bygningssakkyndiges analyse, observasjoner og undersøkelser på en forbrukervennlig 
måte. Vurderingene er gjort uavhengig av oppdragsgiver og andre involverte parter. Rapporten er utarbeidet i henhold til 
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, med endringer fastsatt av Kommunal- 
og distriktsdepartementet 16. desember 2025, som trådte i kraft 17. desember 2025 og 1. januar 2026. For valg av 
tilstandsgrad gjelder de kriteriene som fremgår av NS 3600:2025 (se nærmere forklaring på siden «Forklaring av 
tilstandsgrader»). 
 
Norsk Standard 3600:2025 inneholder en rekke bestemmelser og tilleggsbestemmelser som går utover minstekravene i 
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). I utgangspunktet er bestemmelser og tilleggsbestemmelser som går 
utover minstekravene, ikke en del av denne tilstandsanalysen. Det er likevel valgt å inkludere enkelte tilleggsbestemmelser 
fra Norsk Standard 3600:2025, med mål om å gi forbrukeren en tilstandsrapport med høyere kvalitet og et bedre 
informasjonsgrunnlag før boligkjøp. En fullstendig oversikt over hvilke tilleggsbestemmelser fra NS 3600:2025 som medtas 
(i de tilfeller de er relevant/omfattes av undersøkelsesnivået for den aktuelle boligen), finnes på siden «Utfyllende oversikt 
over rapportens innhold» bakerst i rapporten. Dersom en bygningsdel ikke er beskrevet og tilstandsvurdert i sjekkpunktene 
som følger, inngår denne ikke i tilstandsanalysen. 
 
Undersøkelsene som er gjort baseres på det som er synlig, med mindre det er angitt at målinger, boring eller stikkprøver 
skal utføres. Tepper, lette møbler og inventar flyttes dersom det vurderes som nødvendig for å undersøke bygningsdelen. 
Tyngre møbler og inventar flyttes ikke når de ikke vurderes å skjule vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller 
ikke foreligger andre grunner til å mistenke at flytting vil avdekke vesentlige forhold. 

Risikoopplysninger

En risikoopplysning er den bygningssakkyndiges vurdering av et forhold, lagt frem på en tydelig og forbrukervennlig måte. 
Opplysningen beskriver sannsynlig årsak, forventede konsekvenser og et foreslått tiltak basert på den mest sannsynlige 
årsaken. Som hovedregel vil vedlikehold være mer kostnadseffektivt og bærekraftig enn reparasjon, og reparasjon mer 
bærekraftig enn utskifting. Bærekraft er derfor et sentralt prinsipp i valg av foreslått tiltak, i henhold til NS3600:2025. For 
rom eller bygningsdeler med tilstandsgrad 3 gis et sjablongmessig kostnadsanslag. I enkelte tilfeller kan en risikoopplysning 
avvike fra strukturen som nevnes i dette avsnittet, dersom dette vurderes som nødvendig for å sikre en forbrukervennlig 
fremstilling. Definisjonene av begrepene som nevnes over, baseres på NS3600:2025, med følgende utdypende forklaring:  
 
 
Årsak er begrunnelse for valgt tilstandsgrad og hvilket kriterium som ligger til grunn 
 
Forklaring: Når det registreres et avvik, symptomer på avvik, eller andre risikoforhold, beskrives dette som en del av 
risikoopplysningen. Denne delen av opplysningen redigjør for årsaken til valgt tilstandsgrad, og hvilket kriterium som ligger 
til grunn.  
 

Konsekvens er hvilke følger tilstanden har fått eller kan få hvis det ikke gjøres tiltak eller utbedringer  

Forklaring: Konsekvens er vurderingen av hvilke følger et avvik, symptomer på avvik, eller andre risikoforhold vurderes å ha 
medført, eller kan medføre hvis det ikke gjøres tiltak eller utbedringer. Eksempler på slike følger kan være at forholdet 
utvikler seg og fører til for eksempel at omfanget øker, at det oppstår følgeskader, økte reparasjonskostnader, eller behov 
for større tiltak eller utbedringer. 
 

Utbedring / foreslått tiltak gjenoppretter eller ivaretar tiltenkt funksjon, eller motvirker en konsekvens 

Forklaring: Når det foreslås et tiltak, må det tas høyde for at eksakte årsakssammenhenger eller omfang av forholdet i de 
fleste tilfeller ikke er kartlagt. En komplett kartlegging krever stort sett destruktive inngrep i konstruksjoner og ytterligere 
undersøkelser som må gjøres i sammenheng med en eventuell utbedring. Tiltaket som foreslås er gjort i 
et bærekraftøyemed, og kan derfor eksempelvis ikke sammenlignes med et pristilbud eller en håndverkeranbefaling, som 
normalt innebærer større utbedringer og utskiftninger for å oppfylle dagens forventning til moderne løsninger og 
forskriftskrav. En foreslått utbedring kan variere fra å utføre grunnleggende vedlikehold, enkle reparasjoner, til større 
arbeider, som utskifting av materialer eller komplett rehabilitering. 
 

Sjablongmessig anslag er et forenklet kostnadsestimat på hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler som gis TG 3 

Forklaring: Når det gis et sjablongmessig prisanslag, vil estimatet være forbundet med stor usikkerhet. Omfanget og 
eventuelle skjulte følgeskader oppdages som regel først ved nærmere undersøkelser. Anslaget er gitt i et bærekraftøyemed 
og baseres i hovedsak på lokale utbedringer, ikke nødvendigvis full utskiftning. Materialvalg, tilkomstforhold og behov for 
spesialkompetanse er andre forhold som kan påvirke kostnadsbildet i stor grad. Et sjablongmessig prisanslag gir derfor kun 
en grov indikasjon og må alltid følges opp med befaring av fagpersoner og detaljert kalkulasjon for å sikre et realistisk 
kostnadsbilde. Dersom den bygningssakkyndige vurderer det som umulig å gi et anslag uten at det først gjøres en 
ytterligere kartlegging av forholdet, vil tilstandsrapporten vise til behovet for dette. Dette gjøres for å redusere risikoen for 
spekulative estimater som kan vise seg å være misvisende. 
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Forklaring av tilstandsgrader

Tilstandsgrad (forkortet til TG) fastsettes for hvert rom eller hver bygningsdel og gir uttrykk for en forventet tilstand på en enkel og visuell måte. TG 0 og TG 1 

anvendes når strakstiltak ikke vurderes som nødvendig, og kommenteres i utgangspunktet kun dersom det foreligger praktiske opplysninger som vurderes å 

være nyttige for leseren av rapporten. TG 2 og TG 3 kommenteres med en vurdering av sannsynlig årsak, konsekvens og foreslått tiltak når dette vurderes 

som mulig. Det gis et sjablonmessig anslag på hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3. Rom eller bygningsdeler som ikke er 

mulig å undersøke gis TGIU (ikke undersøkt), og kommenteres etter forholdene. Forhold som kan innebære fare for helse, miljø og sikkerhet (HMS) 

kommenteres, men vurderes ikke med tilstandsgrad. Det samme gjelder også eksempelvis for elektriske anlegg, radon og branntekniske forhold. Mindre avvik 

uten vesentlig betydning omtales normalt ikke.

Vurderinger tar som hovedregel utgangspunkt i forskriftskrav eller normal byggeskikk som gjaldt på søknadstidspunktet for boligen, med mindre Forskrift til 

avhendingslova eller NS 3600:2025 angir et annet referansenivå. I tilfeller der en utførelse fraviker fra forhåndsgodkjente løsninger fra 

bygningsmyndighetene (preaksepterte ytelser), kan vurderingen av om valgt løsning likevel oppfyller relevante krav eller funksjoner baseres på en fremlagt 

analyse eller en egen analyse utført av den bygningssakkyndige. Egenanalyser inngår som en naturlig del av den bygningssakkyndiges vurdering. Dette 

innebærer derfor at en utførelse som fraviker fra normal byggeskikk eller preaksepterte ytelser likevel kan bli vurdert som et mindre avvik, der strakstiltak ikke 

anses nødvendig – med andre ord en TG1 uten videre kommentar. Bagatellmessige forhold uten vesentlig betydning omtales normalt ikke.

Valg av tilstandsgrad bygger på den bygningssakkyndiges samlede vurdering av rommet, bygningsdelen eller funksjonen som er vurdert. Vurderingen tar 

hensyn til en rekke forhold, som eksempelvis synlige symptomer, omfang, alder (der dette er relevant), om utførelsen fremstår fagmessig, byggteknisk erfaring, 

skjønn, lokale forhold, informasjon fra eier, fremlagt dokumentasjon og lignende. Tilstandsgrader fastsettes etter kriteriene i NS 3600:2025, med mindre 

særskilte forhold tilsier at en annen tilstandsgrad må benyttes. Bransjestandarden angir kriterier basert på en forutbestemt vurdering av risikonivået et gitt 

avvik typisk medfører. Siden vurdering av dagens tilstand og risiko baseres på en rekke faktorer som kan være unike for den enkelte bolig eller bygningsdel, vil 

en slik forutbestemt risikovurdering ikke alltid være representativ. Den endelige tilstandsgraden fastsettes derfor etter den bygningssakkyndiges samlede 

faglige vurdering av det helhetlige tilstands- og risikobildet som fremkommer på befaringsdagen, i hvert enkelt tilfelle.

TG 0 Ingen avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

Tilstandsgrad 0 gis når bygningsdelen ikke har noen 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 Mindre eller moderate avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

Tilstandsgrad 1 gis når bygningsdelen har mindre 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 Vesentlige avvik  (alder, slitasje, skader mv.)

Tilstandsgrad 2 gis når 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 Store eller alvorlige avvik (strakstiltak nødvendig)

Tilstandsgrad 3 gis når bygningsdelen har 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.

Sjablongmessig prisanslag er gitt på generelt grunnlag og må ikke ses på som et pristilbud fra håndverker. Kostnader ved utbedring avhenger av 
personlige valg av utførelse og produkter. Markedspris på materialer, produkter og håndverkertjenester vil også innvirke på 
utbedringskostnaden. For bygningsdeler som er gitt TG3 settes et sjablongmessig prisanslag på utbedringskostnad for tilsvarende standard.

TG IU Ikke undersøkt

TG IU skal kun brukes unntaksvis. Hvis det ikke har vært mulig å undersøke bygningsdelen, for eksempel fordi krypekjelleren er uten 
inspeksjonsmulighet eller taket var tildekket med snø på undersøkelsestidspunktet, skal dette oppgis.

HMS Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet

Ikonet (i) benyttes til å rapportere om forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet. Slike forhold vurderes ikke ved bruk av 
tilstandsgrader. Selv om det ikke er angitt tilstandsgrad, er HMS-opplysninger likevel viktige opplysninger som en kjøper må ta spesielt hensyn til.
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Befarings- og eiendomsopplysninger

Befaring

Befaringsdato 02.03.2026

Referansenummer 15079816

Meglerforetakets oppdragsnummer 10-26-0012

Hjemmelshaver/selger
Willy Alfsen/Hilde Maria Måge
Alfsen/Ingebjørg Maage-Undrum

Bygningssakkyndig inspektør John O. Ljungblom

Tilstede på befaringen Leon Alfsen

Utvendige snødekte flater Ja

Utetemperatur 2 °C

Rapportdato 03.03.2026

Eiendomsopplysninger

Type objekt Andelsleilighet

Gate/vei adresse Lauritz Hervigs vei 115B

Postnummer/sted 3035 DRAMMEN

Kommune 3301 - Drammen

Gnr./Bnr.: 23/79

Andelsnr. 121

Borettslag / Sameie FJELLHEIM BORETTSLAG

Tomt Eiet tomt: 22052 m²

Bygninger på eiendommen

Bygningstype Byggår Tilbygg Ombygging

Leilighet 1973

Tomtebeskrivelse

Andelsleilighet beliggende i Drammen kommune. Tomt er opparbeidet med blant annet asfalterte veier, biloppstillingsplasser, plenareal og diverse
beplantning. Adkomst til boligen skjer via felles trappeoppgang, med tilgang til heis. Det er installert porttelefon tilknyttet de enkelte boenhetene.

Byggemåte

Bolig oppført i 1973. Grunnmur og bærende konstruksjoner i hovedsak av betong. Bygget er oppført med kjeller. Yttervegger i en kombinasjon av tre- og
betongkonstruksjoner. Utvendige fasader er kledd med fasadeplater og teglstein. Flatt tak. Entrédør med kikkehull.Balkong og vinduer med tre-lags glass.
Boligen ventileres med en kombinasjon av naturlig ventilasjon (gjennom vinduer og ventiler) og stedvis mekanisk avtrekk.

Oppvarming

Med elektrisk gulvvarme ved bad og radiatorer tilknyttet felles varmesentral ved soverommene, kjøkken og stue

Boligen inneholder

Gang, stue, kjøkken, bad og to soverom. Utgang fra stue til balkong.
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Sammendrag av boligens tilstandsgrad

Element Status Kontrollpunkt Side Sjablongmessig prisanslag

Våtrom - Bad med tilkomst
fra gang

Vanntett sjikt / membran i gulv og vegger 9

Tettesjiktets tilslutning til sluk 9

Kontroll i tilliggende konstruksjon ikke utført 9

Kjøkken Vannrør 10

Avløpsrør 10

Ventilasjon 10

Innredning 10

Tekniske anlegg Innvendig stakeluke 10

Andre rom Overflate vegg 11

Overflate gulv 11

Innerdører 11

Vinduer og ytterdører Vinduer og omramming 11

Ytterdører og omramming 11
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Areal

Beskrivelse av arealmåling og arealbegreper

I henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er NS 3940:2023 Areal- og volumberegninger av bygninger er lagt til grunn for arealmålinger og
arealbegreper i rapporten.

Arealbegreper

Internt bruksareal (BRA-i): Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende vegger. Bruksenheten kan bestå av flere boenheter.

Eksternt bruksareal (BRA-e): Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten/boenhetene, men som tilhører denne/disse.

Innglasset balkong (BRA-b): Bruksareal av innglasset balkong tilknyttet boenheten. I begrepet inngår også veranda eller altan.

Totalt bruksareal (BRA): Summen av BRA-i, BRA-e og BRA-b.

Terrasse- og balkongareal (TBA): Areal av terrasser og åpne balkonger tilknyttet boenheten. I dette arealet inngår også åpen veranda eller altan mv.

Måleverdige arealer

Et areal er måleverdig når vilkår for fri høyde (høyde på minst 1,90 meter med en lengde og bredde på minst 0,60 x 0,60 meter), tilgjengelighet og permanent
gangbart gulv oppfylles. I etasjer med skråtak gjelder egne bestemmelser. Ved nødvendige åpninger i etasjeskiller for trapp, måles kun det arealet som opptas
av trappen. I etasjen under måles gulvet uten hensyn til trappen. Sjakter, heiser, skorsteiner, innvendige søyler og lignende er unntak og skal måles selv om de
ikke oppfyller disse vilkårene og uansett om de har åpning i gulv, tilgjengelighet eller ikke.

Arealer med lav himlingshøyde

Ikke måleverdig gulvarealer som skyldes skråtak og lav himlingshøyde, opplyses som areal med lav himlingshøyde (ALH). ALH opplyses sammen med
bruksareal (BRA) og summeres til gulvareal (GUA). Dersom en bolig har arealer bak knevegger som ikke er måleverdige, er disse ikke medtatt som areal med
lav himlingshøyde (ALH).

Fysisk oppmåling og kontrollmåling

Det gjøres oppmerksom på at arealopplysninger i denne rapporten er basert på en fysisk oppmåling, og kan avvike fra arealopplysninger basert på
byggemeldte tegninger. Dersom det ikke er fremlagt byggemeldte tegninger for boligen, vil den bygningssakkyndige i de fleste tilfeller ikke kunne måle opp
skjulte sjakter o.l. Sjakter som betjener flere bruksenheter eller andre formål, for eksempel avfallssjakter, medtas ikke i boligens bruksareal. Det gjøres spesielt
oppmerksom på at kontrollmåling av arealer krever kunnskap om bestemmelsene i NS 3940:2023. Dette betyr at kontrollmåling i de fleste tilfeller kun kan
utføres av personer med spesialkompetanse. For eksempel vil boenhetens totale bruksareal (BRA) alltid være større enn summen av arealene fra hvert enkelt
rom. Dette er på grunn av at boenhetens totale bruksareal inneholder også arealer for innvendige vegger.

Lovlighet

Rommenes bruk kan være i strid med byggteknisk forskrift og mangle godkjenning i kommunen for den aktuelle bruken, men likevel være måleverdig.
Eventuelle ulovligheter er derfor uten betydning for klassifisering og oppmåling av måleverdige arealer. Vurderingene av arealene er basert på observasjoner
gjort på befaringstidspunktet. Dersom den bygningssakkyndige avdekker åpenbare ulovligheter, for eksempel ulovlig bruksendring, opplyses dette under
rapportens avsnitt om vurdering av lovlighetsforhold. Det er de siste byggemeldte tegningene, og at disse er godkjente av bygningsmyndighetene som er sikre
holdepunkter for om det formelle og juridiske er i orden. Det gjøres spesielt oppmerksom på at den bygningssakkyndige ikke er ansvarlig for å innhente
godkjente tegninger. Dersom godkjente tegninger ikke fremlegges, hefter det derfor en usikkerhet med lovligheten som en kjøper må ta spesielt hensyn til.
Konsekvensene kan i enkelte tilfeller være betydelige.

Skjønnsvurderinger

I de tilfeller vurderingen til den bygningssakkyndige er basert på en klar skjønnsvurdering, opplyses dette. Når oppmåling krever at den bygningssakkyndige
fastslår tykkelsen på vegger eller andre fysiske skiller, som ikke lar seg måle på en praktisk måte, beregnes dette etter beste evne. I de tilfeller en bolig ikke
innehar alle hovedfunksjoner (stue, kjøkken, sove, bad og toalett) vil hovedbygningen likevel vurderes som en boenhet. Arealet av innglassede terrasser,
plattinger og lignende, klassifiseres som innglasset balkong (BRA-b) selv om begrepet balkong er definert som en bygningsdel uten understøttelse til bakken
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Arealberegninger

Bruksareal (BRA)

Leilighet
Internt bruksareal

(BRA - i)
Eksternt bruksareal

(BRA - e)
Innglasset balkong

(BRA - b)
SUM

Etasje
Terrasse- og balkongareal

(TBA)

5.etasje 69 69 7

Gang, stue, kjøkken,
bad og to soverom

Balkong

1.etasje 1 1

Bod

SUM 69 1 70 7

Total bruksareal: 70 m²

Kommentar til arealmålingen
Det er målt fra 2,36 meter takhøyde ved bad og opptill 2,49 meter takhøyde ved stue.

Leiligheten disponerer to boder ved felles bodområde i 1.etasje og kjelleretasje. Bod 1.etasje er oppmålt til 1m2 (BRA-e) Bod kjelleretasje er ikke måleverdig
grunnet utforming og en bredde under 0,60 meter. Boden har et gulvareal på 0,47m2 (GUA)
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Kontroll av fremlagt dokumentasjon

I forkant av befaringstidspunktet bes eier å gjøre klar og fremlegge dokumentasjon som er relevant for tilstandsvurderingene av boligen, dersom slik 
dokumentasjon finnes. Dokumentasjon etterspørres i henhold til krav som gis i Forskrift til Avhendingslova, men kun deler av bestemmelsene som gis i NS 
3600:2025. Som et eksempel på slik fravikelse, vil manglende dokumentasjon på våtrom ikke vurderes med tilstandsgrad, siden standardens 
tilleggsbestemmelse «A.2.1.9.1 Dokumentasjon av vanntett sjikt» ikke inngår i denne rapporten. En fullstendig oversikt over hvilke tilleggsbestemmelser fra NS 
3600:2025 som medtas (i de tilfeller de er relevant/omfattes av undersøkelsesnivået for den aktuelle boligen), finnes på siden «Utfyllende oversikt over 
rapportens innhold» bakerst i rapporten.

Det er i utgangspunktet kun dokumentasjon som fremlegges på befaringstidspunktet som blir kontrollert, og den bygningssakkyndige har ikke ansvar for 
innhenting av dokumentasjon som ikke blir fremlagt på befaringsdagen. Manglende, ufullstendig eller foreldet dokumentasjon kan påvirke rapportens 
presisjon og omfang. Den bygningssakkyndige har ikke ansvar for å kontrollere om innholdet i dokumentasjonen er korrekt. Fremlagt dokumentasjon brukes 
som støtte der den vurderes å tilføre nyttig informasjon. Enkelte vurderinger avhenger i stor grad på om forholdet kan dokumenteres eller ikke. Dette gjelder 
spesielt for vurdering av eventuelle lovlighetsmangler, elektriske anlegg, radon og branntekniske forhold. I slike tilfeller, og andre tilfeller hvor dokumentasjon 
er en del av vurderingen, opplyses dette normalt under de gjeldende sjekkpunktene i rapporten, ikke i tabellen nedenfor. I tabellen nedenfor angis det i 
utgangspunktet kun hvorvidt dokumentasjon er fremlagt eller ikke fremlagt, eventuelt en henvisning til de deler av rapporten hvor vurderingen er foretatt. 

Type dokumentasjon Kommentar

Egenerklæringsskjema Fremlagt egenerklæringsskjema signert og datert 2.3.2026.

Godkjent plantegning Ikke fremlagt på befaringsdagen.

Godkjent fasadetegning Ikke fremlagt på befaringsdagen.

Godkjent snittegning Ikke fremlagt på befaringsdagen.

Ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse Ikke fremlagt på befaringsdagen.

Situasjonsplan Ikke fremlagt på befaringsdagen.

Energiattest Ikke fremlagt på befaringsdagen.

Eventuelle service- og tilsynsrapporter Ikke fremlagt på befaringsdagen.

Dokumentasjon på/om arbeider utført de siste fem år er
utført av håndverkere

Ikke fremlagt på befaringsdagen.

Dokumentasjon av våtrom (arbeider, utførelse,
funksjonstesting og lignende)

Ikke fremlagt på befaringsdagen.

FDV-dokumentasjon (forvaltning, drift og vedlikehold) Ikke fremlagt på befaringsdagen.

Samsvarserklæring(er) på elektriske anlegg/arbeider
(utført etter år 1999) og eventuelle tilsynsrapporter
knyttet til elektriske anlegg

For vurdering av dokumentasjon og eventuelle tilsynsrapporter tilknyttet elektriske anlegg og
komponenter, se rapportens avsnitt «Forenklet vurdering av elektrisk anlegg».
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Rapport

Våtrom - Bad med tilkomst fra gang

Baderom oppgradert i 2018 i regi av borettslaget (ifølge selger). Flislagt gulv med gulvvarme. Flislagte vegger. Slett malt himling. Vegghengt servantskap med
dører og ovenpåliggende servant med armatur. Speilskap med innebygget lys på vegg over servant. Gulvstående toalett. Dusj på gulv i hjørnet. Dusjbatteri
tilkoblet veggmontert hånddusj. Dusjvegger av glass. Gulvstående toalett. Mekanisk avtrekksventilasjon med fraluftsventil plassert på vegg. Utenpåliggende
vannrør av forkrommet kobber. Synlige avløpsrør av plast.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflater himling - Overflater vegger - Overflater gulv - Fallforhold rundt sluk - Lekkasjesikkerhet - Vannrør - Avløp (inkl. sluk) -
Plassering av sluk og avrenningsmuligheter - Ventilasjon - Sanitærutstyr og innredning

TG 1 Lekkasjesikkerhet Det er målt 50mm høydeforskjell fa topp overflate gulv ved terskel til topp overflate gulv ved sluk.

TG 2 Vanntett sjikt / membran i
gulv og vegger

Det er usikkert om membran er klemt tilstetrekkelig i sluk da det kan fremstå som en liten åpning ved
slukmansjett/membran ved en skrue. Konsekvens er at forholdet kan medføre lekkasjer og skader i
konstruksjon dersom overgangen ikke er tilstrekkelig tett. Forholdet kan ikke kartlegges fullt ut ved visuell
inspeksjon alene. Foreslått tiltak er videre undersøkelser for å kartlegge utførelsen, og om utbedringer er
nødvendig.

Tettesjiktets tilslutning til sluk Se vanntett sjikt/membran i gulv vegger

Kontroll i tilliggende
konstruksjon ikke utført

Med bakgrunn i at våtrommets vegger er av mur/betong er det ikke praktisk mulig å gjennomføre
fuktmåling/hulltaking i et område der det erfaringsmessig forekommer skader bak dusjsone mot
nabo/fellesareal. Hulltaking og fuktmåling i lukkede konstruksjoner er derfor ikke utført. Det ble derimot
gjennomført et overflatesøk med fuktindikator, som sett i sammenheng med andre symptomer vurderes å
ikke kunne utelukke skjulte fuktskader. Foreslått tiltak er videre undersøkelser for å kartlegge dagens
tilstand og avdekke om det er behov for større inngrep og utskiftninger, eller om lokale utbedringer og
lignende tiltak er tilstrekkelig.

Tettesjiktets tilslutning til sluk -
Sluk bad
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Kjøkken

Innredning fra 2018 ihht opplysninger fra selger. Benkeplate med laminert overflate. Nedfelt kjøkkenvask med armatur. Stikkontakter over kjøkkenbenk.
Integrert stekeovn og platetopp. Frittstående kjøleskap med frysedel. Vannrør av plastlagt kobber av ukjent årstall. Synlige avløpsrør av plast og jern/soil fra
ukjent årstall. Laminert plate mellom kjøkkenbenk og overskap.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Ventilator

TG 1 Ventilator Kjøkkenventilator benytter kullfilter (ikke eget utkast). Ventilatoren er funksjonstestet, men effekten i en
brukssituasjon er ikke kjent.

TG 2 Vannrør Det vurderes at vannrørene er skiftet eller delvis skiftet etter byggeåret, men det er ikke kjent når dette
ble gjort, eller omfanget av arbeidet. Vannrør av kobber (og tilhørende komponenter) er vurdert til å kunne
ha en alder som tilsier at fremtidig funksjon er usikker. Konsekvensen er at bygningsdelen erfaringsmessig
har risiko for nedsatt funksjon, funksjonssvikt eller andre aldersrelaterte problemer. Bygningsdelen er
skjult, så den faktiske tilstanden er ukjent. Foreslått tiltak er videre overvåking, slik at lokale reparasjoner
eller utskiftninger kan iverksettes når dette viser seg å være nødvendig.
Det er ikke montert automatisk lekkasjestopper, noe som vurderes å være et krav i dette tilfellet.
Konsekvens er risiko for følgeskader ved eventuelle lekkasjer fra vanninstallasjoner. Foreslått tiltak er
etablering av automatisk lekkasjestopper.

Avløpsrør Det vurderes at innvendige avløpsrør er skiftet eller delvis skiftet etter byggeåret, men det er ikke kjent
når dette ble gjort, eller omfanget av arbeidet. Konsekvens er at siden det foreligger usikkerhet om hva
som er gjort, og når arbeidet ble gjort er estimering av tilstand ikke mulig. Hele eller deler av rørsystemet
kan derfor ha usikker fremtidig funksjon, som betyr at bygningsdelen kan ha økt risiko for nedsatt
funksjon, funksjonssvikt eller andre aldersrelaterte problemer. Bygningsdelen er skjult, så den faktiske
tilstanden/alderen er ukjent. Foreslått tiltak er videre undersøkelser og kartlegging av dagens tilstand og
eventuelle behov for utbedringer eller lignende.

Ventilasjon Ventilasjonen vurderes som utilstrekkelig da fraluftsventilasjon er plassert inni høyskap. Konsekvens er at
forholdet kan medføre økt fuktpåkjenning og redusert luftkvalitet. Foreslått tiltak er forbedring av
eksisterende løsning og/eller ventilering ved åpning av vinduer.

Innredning Benkeplate har enkelte avskalling som vurderes som skader i benkeplatens overflate. Konsekvens er
manglende beskyttelse mot fukt. Tiltak kan iverksettes ved behov.

Tekniske anlegg

Vannrør av plastlagt kobber og forkrommet kobber. Avløpsrør av plast og jern/støpejern. Stoppekraner på bad og kjøkken. Stakeluke er ikke lokalisert, og
derfor heller ikke undersøkt. Det er ikke kjent om stakeluke er etablert. Leiligheten er tilknyttet felles varmtvann. Leiligheten er i hovedsak oppvarmet med
radiatorer tilkoblet varmesentral og elektrisk gulvvarme på bad. Mekanisk avtrekksventilasjon med ventil på bad. Friskluftsventiler i yttervegger/vinduer.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Innvendig stoppekran - Vannbåren varme (radiatorer, vannbåren gulvvarme, o.l.)

TG 2 Innvendig stakeluke Innvendig stakeluke er ikke etablert. Konsekvens er at det kan være vanskelig å utføre nødvendig
vedlikehold eller rensing ved eventuell tilstopping. Stakeluke anses generelt sett som et forskriftskrav,
med enkelte unntak. Tilstandsgrad settes i henhold til NS 3600. Foreslått tiltak er ettermontering eller
lignende.

TGIU Mekaniske ventilasjonsanlegg
(utover det som nevnes under
andre sjekkpunkter)

Anlegget er felles for flere boenheter, og er derfor ikke en del av undersøkelsene i denne rapporten.
Funksjonen er vurdert indirekte under andre sjekkpunkter i rapporten.
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Andre rom

Gulvflater belagt med fliser, laminatgulv og belegg. Veggflater med malt strukturtapet, malt slett tapet og malt brystpanel. Himlingsflater med slette malte
flater. Slette malte innerdører.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflate himling - Ventilasjon

TG 2 Overflate vegg Veggflater bærer preg av aldersrelatert slitasje og har enkelte mindre skader eksempelvis med løsnet
overmalt tapet på stue. Forholdet vurderes i hovedsak til å være av estetisk betydning, uten nevneverdige
konsekvenser utover dette. Fornying av overflater og/eller lokale utbedringer kan iverksettes ved behov.

Overflate gulv Synlige deler av gulvets overflatemateriale med laminatgulv på eksempelvis kjøkken og stue har stedvise
åpninger/gliper i skjøter og overganger. Konsekvensen er at fuktighet, for eksempel fra rengjøring, lettere
trenger inn i gulvmaterialet og forårsaker misfarging og lignende fuktskader. Det er registrert bom (hulrom
og riss/sprekker i flisfuger) i enkelte gulvfliser. Dette kan skyldes bakenforliggende forhold som ikke lar seg
avdekke ved visuell inspeksjon. Konsekvens kan være skjulte skader. Foreslått tiltak er lokal utbedring, eller
andre tiltak hvis videre undersøkelser viser at dette er nødvendig.

Innerdører Dørbladet på et soverom kommer i kontakt med karmen slik at døren ikke kan åpnes og lukkes som
normalt. Konsekvens er at dette påvirker brukerfunksjonen og kan medføre slitasje på overflater. Justering
av dør/karm eller lignende tiltak kan iverksettes ved behov.

Etasjeskiller og gulv på grunn (skjevhetsmåling)

Etasjeskiller av betong. Målingene er utført som stikkprøver og gir ingen garanti for at det ikke finnes skjevheter som ikke er oppdaget. Høydeforskjeller er
målt med laser på fem tilfeldige punkter i rom som måles. Det presiseres også at målingen ble gjort mens boligen var møblert, noe som medfører visse
begrensninger.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

5.etasje

TG 1 5.etasje På stue er det på tilfeldige punkter målt lokale høydeforskjeller opptil 8 mm. I gang er det på tilfeldige
punkter målt lokale høydeforskjeller opptil 7 mm. Stikkprøvene som er utført har ikke avdekket vesentlige
skjevheter.

Yttervegger inkl. fasader

Byggningen har yttervegger i tre- og betongkonstruksjoner. Utvendige fasader av fasadeplater og teglstein.

TGIU Lufting av ytterkledning Det er ikke mulig å kontrollere om ytterkledningen har tilstrekkelig lufte- og drensspalte, ettersom det
aktuelle inspeksjonsområdet er skjult av andre bygningsdeler. Konsekvens av eventuell mangelfull lufting
er at konstruksjonens evne til å tørke ut eventuell fuktighet reduseres, noe som kan øke faren for skjulte
fuktskader. Foreslått tiltak er videre undersøkelser og kartlegging av dagens utførelse og tilstand.

Gnagersikring Det har ikke vært mulig å kontrollere om alle deler av ytterkledningen er sikret mot inntrekk av gnagere,
ettersom det aktuelle inspeksjonsområdet stedvis er skjult av andre bygningsdeler. Det kan derfor ikke
bekreftes om gnagersikringen er utført på korrekt måte.

Vinduer og ytterdører

Entrédør med kikkehull. Brannklasse EI30 og lydklasse R"w 35dB. Vinduer og balkongdør med tre-lags glass og karmer/rammer fra omkring 1995.

TG 2 Vinduer og omramming Vinduer har en alder der fremtidig funksjon vurderes som usikker. Konsekvensen er at bygningsdelen
erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon, funksjonssvikt eller andre aldersrelaterte problemer.
Foreslått tiltak er at det iverksettes forebyggende vedlikehold etterfulgt av videre overvåking.

Ytterdører og omramming Balkongdør har en alder der fremtidig funksjon vurderes som usikker. Konsekvensen er at bygningsdelen
erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon, funksjonssvikt eller andre aldersrelaterte problemer.
Foreslått tiltak er at det iverksettes forebyggende vedlikehold etterfulgt av videre overvåking.
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Balkonger

Utgang fra stue til balkong.  Rekkverkshøyde er målt til 1,04 meter. Gulvoverflater er belagt med terrassebord. Rekkverk av metall og plater.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Tilstand på rekkverk og overflatematerialer - Konstruksjon og fundamenter

HMS Rekkverkshøyde og
lysåpninger

Rekkverkshøyder, lysåpninger og andre sikkerhetsmessige forhold er kontrollert opp mot dagens
gjeldende byggtekniske forskrift, selv om denne ikke har tilbakevirkende kraft. Rekkverkshøyden er under
1,2 meter (balkonghøyden er over 10 meter). Basert på ovennevnte forhold oppfyller ikke balkongen
dagens krav til sikkerhet. Om balkongen oppfylte kravene som var gjeldende på oppføringstidspunktet
eller ikke, er ikke tatt stilling til.
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Forenklet vurdering av elektrisk anlegg

Avklaring om det har vært gjennomført tilsyn

Det er forsøkt å finne ut når det lokale el-tilsynet sist gjennomførte tilsyn,
og hva som var resultatet av tilsynet. Hvis det foreligger tilsynsrapport fra
det lokale el-tilsyn som er mindre enn fem år gammel, og uten at det er gjort
endringer på anlegget siden rapporten ble utarbeidet, vurderes det
elektriske anlegget i hovedsak på bakgrunn av denne tilsynsrapporten:

Foreligger det el-tilsynrapport (som er nyere enn fem år):

Eier har ikke vært tilgjengelig for å besvare spørsmål om det elektriske
anlegget. Dette spørsmålet er derfor ikke besvart.

Forenklet vurdering av det elektriske anlegget

I tillegg til vurderingen over, er det gjennomført en forenklet vurdering av
det elektriske anlegget. Denne vurderingen omfatter ikke funksjonstesting,
målinger, demontering (for eksempel av downlights og deksler) eller
lignende utvidede kontroller. Det presiseres at den bygningssakkyndige ikke
er en kvalifisert elektrofaglig person. Vurderingen er i hovedsak begrenset til
undersøkelsene som beskrives i Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) § 2-18, og består av en rekke spørsmål til eier, vurdering om
arbeid utført etter 1999 er dokumentert med samsvarserklæring og visuelle
observasjoner gjort av den bygningssakkyndige.

Spørsmål stilt til eier

Er eier tilgjengelig for å besvare spørsmål om det elektriske anlegget:

Eier var ikke tilgjengelig for å besvare spørsmål om det elektriske
anlegget. Konsekvensen er at viktig informasjon om el-anlegget som
normalt vil fremkomme, derfor er ukjent/ubesvart med den risiko dette
innebærer.

Når ble det elektriske anlegget installert, eller siste gang totalt rehabilitert:

Eier har ikke vært tilgjengelig for å besvare spørsmål om det elektriske
anlegget. Dette spørsmålet er derfor ikke besvart.

Forekommer det at sikringer løses ut:

Eier har ikke vært tilgjengelig for å besvare spørsmål om det elektriske
anlegget. Dette spørsmålet er derfor ikke besvart.

Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget:

Eier har ikke vært tilgjengelig for å besvare spørsmål om det elektriske
anlegget. Dette spørsmålet er derfor ikke besvart.

Finnes det kursfortegnelse, og er antallet sikringer i samsvar med denne:

Det er utført arbeider på det elektriske anlegget, men kursfortegnelsen er
ikke oppdatert. Konsekvens av mangelfull kursfortegnelse er at det kan
medføre utfordringer med å identifisere riktige kurser, foreta vedlikehold
eller oppgraderinger, og er et forskriftsmessig krav for dokumentasjon av
det elektriske anlegget.

Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeider på det elektriske anlegget?

Eier har ikke vært tilgjengelig for å besvare spørsmål om det elektriske
anlegget. Dette spørsmålet er derfor ikke besvart.

Er du kjent med at det er utført arbeider på det elektriske anlegget (etter
1999) hvor samsvarserklæring mangler, eller oppdaget åpenbare tegn på
dette?

Det mangler samsvarserklæring for deler av det elektriske anlegget, for
eksempel arbeider utført på kjøkken og bad. En samsvarserklæring skal
blant annet dokumentere hvem som har utført arbeidet, hva som er gjort,
og bekrefte at arbeidet er utført i henhold til gjeldende sikkerhetskrav.
Konsekvens er at det derfor hefter en usikkerhet rundt disse forholdene.
Forholdet må kartlegges videre av fagkyndige.

Er du kjent med feil eller mangler med hvitevarer som følger boligen:

Nei.

Er du kjent med feil eller mangler ved elektriske varmekilder, som
panelovner, elektrisk gulvvarme og lignende?

Nei.

Kjenner du til andre forhold/feil med det elektriske anlegget?

Eier har ikke vært tilgjengelig for å besvare spørsmål om det elektriske
anlegget. Dette spørsmålet er derfor ikke besvart.

Observasjoner gjort av den bygningssakkyndige

Hvor er sikringsskap plassert, er sikringsskapet tilgjengelig, og hvilken type
sikringer har boligen:

På vegg i felles rom med tilkomst fra felles trappegang

Er det synlige tegn på om plugg (stikkontakt) til varmtvannsbereder er
brunsvidd:

Ikke relevant.

Er det synlig tegn på andre termiske skader:

Nei.

Er det observert elektriske kabler som ikke er tilstrekkelig festet:

Nei.

Er det synlig tegn på utette kabelinnføringer i inntak og/eller sikringsskap:

Nei.

Er det observert åpenbare ufagmessigheter på synlige deler av anlegget:

Nei.

Er det observert andre nevneverdige forhold ved boligens elektriske anlegg:

Nei.

Avklaring av behov for videre kontroll

Basert på opplysninger fra eier, vurdering av dokumentasjon og den
bygningssakkyndiges observasjoner er det gjort en samlet vurdering om
det er behov for kontroll av det elektriske anlegget av en kvalifisert
elektrofaglig person. Kun fagpersoner med nødvendige kvalifikasjoner
kan utføre vurderinger av elektriske anlegg og utstyr. Dersom det gis en
oppfordring om å gjennomføre slike tilleggsundersøkelser i avsnittet
under, er dette en viktig opplysning som en kjøper må ta spesielt hensyn
til.

Er det behov for en utvidet kontroll av det elektriske anlegget:

Ja. Det er registrert forhold som tyder på behov for at en kvalifisert
elektrofaglig person gjennomfører en utvidet kontroll av det elektriske
anlegget. Det er kun en slik tilleggsundersøkelse som kan gi en
fullstendig oversikt over tilstanden, eventuelle feil og mangler, og hvilke
tiltak som kan være nødvendige.
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Forenklet vurdering av lovlighets- og branntekniske forhold

Forenklet vurdering av lovlighetsforhold

I de tilfeller det fremlegges byggetegninger som er godkjente hos
bygningsmyndighetene, foretas det en forenklet vurdering av
lovlighetsforhold knyttet til dagens bruk av boligens arealer. Det er de siste
byggemeldte tegningene, og at disse er godkjente av bygningsmyndighetene,
som er sikre holdepunkter for om det formelle og juridiske er i orden. Den
bygningssakkyndige har ikke ansvar for å innhente tegninger, ferdigattest
eller lignende dokumenter. Dersom sist godkjente tegninger ikke fremlegges,
er samsvaret mellom faktisk bruk og byggetillatelsen ikke undersøkt. I slike
tilfeller hefter det en usikkerhet med lovligheten som en kjøper må ta
spesielt hensyn til. Rom som var godkjent for varig opphold da boligen ble
bygget, oppfyller ikke nødvendigvis forskriftskrav på befaringstidspunktet,
uten at dette er kommentert eller undersøkt videre. Hvis det avdekkes at
boligen har åpenbare ulovligheter, for eksempel åpenbare ulovlige
bruksendringer, opplyses dette – uavhengig om byggetegninger fremlegges
eller ikke.

Er det samsvar mellom faktisk bruk og romklassifiseringen som
fremkommer på byggetegninger:

På bakgrunn av at det ikke er fremlagt byggetegninger som viser boligens
romklassifisering, har samsvaret mellom faktisk bruk og byggetillatelsen
ikke vært mulig å undersøke.

Er det avdekket boder, oppbevaringsrom, tekniske rom, disponible rom, og
lignende tilleggsarealer som i dag brukes som et rom for varig opphold:

Nei.

Er boligens utleiedel (egen boenhet) byggemeldt og godkjent:

Ikke relevant.

Kjenner eier til om det har vært utført søknadspliktige inngrep i
bærende konstruksjoner som ikke er dokumentert:

Nei.

Er det registrert andre tegn på åpenbare forhold som kan påvirke lovlighet:

Nei.

Avklaring av behov for videre kontroll av lovlighetsforhold

Basert på de forenklede undersøkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens lovlighetsforhold vurderes.

Er det behov for utvidet kontroll av boligens lovlighetsforhold?

På bakgrunn av at det ikke er fremlagt byggetegninger, er samsvaret
mellom dagens bruk og byggetillatelsen ikke undersøkt. Det anbefales
derfor alltid på et generelt grunnlag at dette undersøkes, selv om det
ikke er oppdaget åpenbare tegn på ulovligheter.

Branntekniske forhold

Det er foretatt en forenklet vurdering av boligens branntekniske forhold
opp mot dagens byggtekniske forskrift (på befaringstidspunktet). Det
legges vekt på at den bygningssakkyndige ikke er brannsakkyndig.
Vurderingen omfatter derfor ikke detaljerte kartlegginger av
brannskillende konstruksjoner eller funksjonstesting av detektor og annet
brannteknisk utstyr, og baseres kun på visuelle vurderinger av åpenbare
forhold, eiers informasjon og dokumentasjon som fremlegges.

Er det fremlagt et brannkonsept eller annen dokumentasjon av
branntekniske forhold:

Nei.

Har boligen godkjent slukkeutstyr:

Ja.

Har boligen tilstrekkelig røykvarsling/deteksjon:

Ja.

Er det avdekket åpenbare feil eller mangler med brannskillende
konstruksjoner, eller tegn på at boligen ikke er delt opp i brannceller etter
gjeldende byggteknisk forskrift (på befaringstidspunktet):

Nei.

Kjenner eier til om det er utført søknadspliktige arbeider på brannskillende
konstruksjoner hvor dokumentasjon mangler:

Nei.

Oppfyller boligen krav til rømningsveier:

Ja.

Er det montert komfyrvakt for kjøkkeninstallasjoner der dette er et krav:

Nei, komfyrvakt er ikke montert på kjøkken. Det anses som sannsynlig at
det foreligger krav om komfyrvakt i boligen. Vurderingen baserer seg på
alderen til relevante el-installasjoner. Forholdet påvirker
brannsikkerheten, og må kartlegges av en kvalifisert elektrofaglig person.

Avklaring av behov for videre kontroll av brannsakkyndige

Basert på de forenklede undersøkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens branntekniske forhold vurderes.

Er det behov for en utvidet kontroll av boligens branntekniske forhold?

Det er registrert forhold som krever tiltak. Likevel vurderes det ikke
som nødvendig at en person med brannfaglig spesialkompetanse
foretar en utvidet vurdering, så lenge tiltakene gjøres. Tiltakene som
anses nødvendige er beskrevet under de aktuelle punktene.
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Forenklet vurdering av radon- og geologiske forhold

Radon

Radon er en gass som finnes i enkelte bergarter og løsmasser, og kan trenge
inn i bygninger fra grunnen. Langvarig eksponering for høye radonverdier
innendørs kan medføre helserisiko. Vurderingen baserer seg kun på
informasjon og eventuell dokumentasjon som legges frem av eier. Målinger
av boligens radonnivåer gjøres over lange tidsperioder, og er ikke en del av
denne analysen.

Er radonundersøkelser vurdert til å være aktuelt for boligen eller ikke:

Nei. Med tanke på boligens plassering i bygget vurderes radon og
radonundersøkelser som lite aktuelt.

Er det gjennomført radonmåling(er) i boligen:

Ikke relevant.

Er boligen prosjektert etter TEK10 eller nyere (tidspunktet når krav til
radonsperre og andre radonforebyggende tiltak ble innført):

Ikke relevant.

Er radonnivå kartlagt i de deler av boligen som er utleid, eller beregnet for
utleie:

Ikke relevant.

Avklaring av behov for å gjennomføre radonundersøkelser/tiltak

Basert på de forenklede undersøkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens radonforhold vurderes.

Er det behov for en utvidet kontroll av radonforhold i boligen?

Boligen er plassert så høyt oppe i bygget at radonundersøkelser
vurderes som lite aktuelt. Radonnivåene avtar normalt med høyden, og
sannsynligheten for radonproblemer blir betydelig mindre jo høyere
opp i bygget man befinner seg.

Geologiske forhold

Det er gjort en forenklet vurdering av geologiske forhold for eiendommen i
henhold til NS 3600. Vurderingen består i å avklare om boligen ligger
innenfor et aktsomhetsområde for flom eller skred ved å kontrollere
tilgjengelige kart og datasett fra Kartverket, NVE og NGI. Merk at kildene i
mange tilfeller bygger på satellittdata og annen fjernmåling, med de
begrensningene dette innebærer. Undersøkelsene i denne rapporten er
derfor ingen garanti for at det ikke finnes geologiske forhold av betydning
for eiendommen som ikke fremgår av kildene. Det tas også forbehold om
mulige feil i datagrunnlaget, og at ikke alle områder eller scenarier
nødvendigvis er kartlagt på befaringstidspunktet. Vurdering av geologiske
forhold utover det som er nevnt over, kan kun gjøres av personer med
spesialkompetanse og inngår ikke i analysen i denne rapporten.

Ligger boligen i aktsomhetsområde for skred i tilgjengelige kart/datasett:

Nei.

Ligger boligen i aktsomhetsområde for flom i tilgjengelige kart/datasett:

Eiendommen ligger i et aktsomhetsområde for overvann.
Basert på en skjønnsvurdering av leilighetens plassering vurderes ikke
faren for nettopp dette å være overveiende sannsynlig.

Kjenner eier til geologiske forhold (i grunnen eller terrenget) eller flom,
skred eller andre naturhendelser som har berørt boligen, eiendommen
eller nærområdet?

Eier er ikke kjent med forhold av betydning for den aktuelle eiendommen.

Avklaring av behov for å videre kontroll av geologiske forhold

Basert på de forenklede undersøkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av eiendommens geologiske forhold vurderes.

Er det behov for utvidet kontroll av boligens geologiske forhold?

Ja. Boligen er registrert som liggende innenfor et aktsomhetsområde
(se punktene over). Konsekvensen er at det bør påregnes ettersyn for å
danne seg et godt bilde av hvordan naturhendelser påvirker
eiendommen, slik at kompenserende tiltak kan iverksettes, eller videre
utredning fra personer med spesialkompetanse kan innhentes ved
behov.
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Utfyllende oversikt over rapportens innhold
Vurderingene i denne rapporten er gjort uavhengig av oppdragsgiver og andre involverte parter. Rapporten er utarbeidet i henhold til forskrift til 

avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, med endringer fastsatt av Kommunal- og distriktsdepartementet 16. desember 2025, som 

trådte i kraft 17. desember 2025 og 1. januar 2026. For valg av tilstandsgrad gjelder de kriteriene som fremgår av NS 3600:2025 (se nærmere forklaring på 

siden «Forklaring av tilstandsgrader»). Aldersvurderinger for utvalgte bygningsdeler gjøres i henhold til NS 3600:2025 - Tillegg C.

Norsk Standard 3600:2025 inneholder en rekke bestemmelser og tilleggsbestemmelser som går utover minstekravene i forskrift til avhendingslova (tryggere 

bolighandel). I utgangspunktet er bestemmelser og tilleggsbestemmelser som går utover minstekravene, ikke en del av denne tilstandsanalysen. Det er likevel 

valgt å inkludere enkelte tilleggsbestemmelser fra Norsk Standard 3600:2025, med mål om å gi forbrukeren en tilstandsrapport med høyere kvalitet og et 

bedre informasjonsgrunnlag før boligkjøp. Merk at kravet til hvilke undersøkelser som utføres, varierer avhengig av boligtype og boligens bygningsdeler. 

Tabellen under viser hvilke tilleggsundersøkelser som medtas, dersom de omfattes av undersøkelsesnivået for den aktuelle boligen. Rapportens sjekkpunkter 

og tilstandsvurderinger viser hvilke undersøkelser som er utført og inkludert i tilstandsanalysen. Dersom en bygningsdel ikke er beskrevet og tilstandsvurdert 

i sjekkpunktene over, inngår den ikke i tilstandsanalysen. Følgende tilleggsbestemmelser i NS 3600:2025 (ut over forskriftskravene) tas med i de tilfeller de 

omfattes av undersøkelsesnivået for den aktuelle boligen:

Kjøkken:
A.2.2.1 Overflater - Vegger og himling (alle tilleggsundersøkelser)
A.2.2.2 Overflater - Gulv (alle tilleggsundersøkelser)
A.2.2.4 Avtrekk ved matlaging og komfyrvakt (kun påfølgende punkter):

 Punkt 1 - Den bygningssakkyndige skal undersøke avtrekket over 
kokesonen og om det er mulighet for forsert avtrekk ved matlaging.

 Punkt 2 - Den bygningssakkyndige skal undersøke om det er montert 
komfyrvakt fra 2010-07-01.

A.2.2.6 Innredning (kun påfølgende punkt):

 Punkt 1 - Den bygningssakkyndige skal se etter skader, riss, sprekker, 
svelling, avflassing eller fuktskjolder.

Toalettrom:
A.2.3.1 Overflater - Vegger og himling (alle tillegssundersøkelser)
A.2.3.2 Overflater - Gulv (alle tillegssundersøkelser)
Andre rom (eksklusive spesialrom):
A.2.4.1 Overflater – Vegger og himling (alle tillegssundersøkelser)
A.2.4.2 Overflater – Gulv (alle tillegssundersøkelser)
Rom under terreng (kjeller, underetasje og sokkeletasje):
A.2.5.1 Overflater – Vegger og himling (alle tillegssundersøkelser)
A.2.5.2 Overflater – Gulv (alle tillegssundersøkelser)
Loft (innredet loftetasjerom):
A.2.6.1 Overflater – Vegger og himling (alle tillegssundersøkelser)
A.2.6.2 Overflater – Gulv (alle tillegssundersøkelser)
Plassbygde spesialrom:
A.2.8.1 Overflater – Vegger og himling (alle tillegssundersøkelser)
A.2.8.2 Overflater – Gulv (alle tillegssundersøkelser)
A.2.8.4 Vann- og avløpsledninger inkludert sluk (alle tillegssundersøkelser)
Ildsteder og skorsteiner inne i boligen:
A.2.9.1 Ildsteder og skorsteiner inne i boligen (kun påfølgende punkt):

 Punkt 8 - Den bygningssakkyndige skal se etter skader, riss og sprekker 
på skorstein, mellom skorstein og ildsted, og på fundament for murt 
peis på trebjelkelag.

Innvendige trapper:
A.2.10.1 Innvendige trapper (alle tilleggsundersøkelser)
Etasjeskiller og gulv på grunn og øvrige bærende konstruksjoner:
A.2.11.1 Etasjeskiller og gulv på grunn (kun påfølgende punkt):

 Punkt 5 - Lokal høydeforskjell skal måles med laser (5 punkter) 
innenfor 2 m. Undersøk minst to relevante rom per etasje som ikke er 
våtrom.

Krypkjeller:
A.2.7.2 Krypkjeller med mulighet for både innvendig og utvendig 
inspeksjon (alle tillegssundersøkelser)
Luft-luft varmepumpe og bergvarmepumpe:
A.2.13.5 Andre VVS-tekniske installasjoner (eksempelvis luft-luft 
varmepumpe og bergvarmepumpe) (alle tilleggsundersøkelser)
Radon:
A.2.14.1 Radon (kun påfølgende punkt): 

 Punkt 2 - Gjennomgå fremlagt dokumentasjon av eventuelle 
målinger. 

Yttervegg:
A.3.17.2 Yttervegg – Kledning (alle tilleggsundersøkelser)
A.3.17.3 Vinduer og ytterdører (alle tilleggsundersøkelser)
Yttertak:
A.3.18.2 Tekking (undertak, sløyfer, lekter og yttertekking) inkludert 
gradrenner, alle typer beslag på yttertak, takrenner og nedløp (alle 
tilleggsundersøkelser)
A.3.18.5 Takvindu, takluker og overlys (alle tilleggsundersøkelser)
Utvendige vann- og avløpsinstallasjoner:
A.3.22.4 Utvendige vann- og avløpsinstallasjoner, inklusive overvann og 
avløp fra drenering (kun påfølgende punkt):

 Punkt 1 - Den bygningssakkyndige skal spørre eier om materiale og 
alder på stikkledninger.

Septiktank, minirenseanlegg, pumpestasjon og tett avløpstank:
A.3.22.6 Septiktank, minirenseanlegg, pumpestasjon og tett avløpstank 
(kun påfølgende punkt):

 Punkt 5 - Den bygningssakkyndige skal vurdere alder og materiale, 
og etterspørre dokumentasjon fra tilstandskontroll.

Frittstående bygninger:
Frittstående bygninger av typen garasje, anneks, utebod og naust 
undersøkes på tilsvarende måte som for boligen (det gjøres ikke 
hulltaking i lukkede konstruksjoner eller lignende destruktive inngrep). 
Mindre bygninger som dukkehus, vedskjul, små drivhus, postkassestativer, 
overbygg for søppelkasser og lignende undersøkes ikke. Rapportens 
innhold vil vise hvilke frittstående bygninger som er medtatt/undersøkt. 
Hvis en frittstående bygning ikke er beskrevet og tilstandsvurdert, er 
denne ikke omfattet av tilstandsanalysen.

Gyldighet
Rapporten skal ikke være eldre enn 12 måneder (fra befaringsdato). Er rapporten eldre enn dette må Anticimex AS kontaktes angående videre bruk. Hvis 
rapporten skal benyttes ved videresalg innenfor gyldighetsperioden på 12 måneder, må det innhentes skriftlig tillatelse fra Anticimex AS.

Signatur bygningssakkyndig:

Mobil: 40645987



Side 1

Egenerklæring
Lauritz Hervigs vei 115B, 3035 DRAMMEN 02 Mar 2026

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Lauritz Hervigs vei 115B Lauritz Hervigs vei 115B

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Har du kjennskap til eiendommen?

  0 Ja  2 Nei

Eiendommen selges som et dødsbo. Det innebærer at selger ikke har detaljert kunnskap om eiendommen, med den risiko det medfører. Det kan derfor være 
feil og mangler ved eiendommen som det ikke er spesifikt opplyst om. Kjøper oppfordres derfor til å foreta en særlig grundig undersøkelse av eiendommen, 
gjerne med bistand av teknisk sakkyndig.

Driver eieren med omsetning eller utvikling av eiendom?

  0 Ja  2 Nei

Når kjøpte eieren boligen?

Ukjent

Har du kjennskap til feil /t eller mangler ved borettslagets/sameiets fellesområder, som for eksempel garasje, ønsker vi at du oppgir dette når du 
svarer på spørsmålene i egenerklæringen.

Informasjon om eksisterende husforsikring

Gjensidige Forsikring ASA-49

Informasjon om selger
Selger

Alfsen, Willy Maage

Forbehold

Selger tar spesifikt forbehold om feil og mangler som er beskrevet i egenerklæringsskjemaet.

Boligkjøper anses å kjenne til forholdene som er omtalt i dette egenerklæringsskjemaet. Disse forholdene kan ikke gjøres gjeldende som feil eller mangler 
senere.

Boligkjøper oppfordres til å selv undersøke eiendommen grundig.



Side 2

Egenerklæring

A.1 Vennligst oppgi eventuell informasjon om boligen som du tenker kan være relevant og nyttig for dem som vurderer å kjøpe den.

Pent vedlikeholdt og nyere kjøkken og bad.

Boligselgerpakke

Boligen selges med boligselgerpakke

Boligselgerpakken består av boligselgerforsikring og tilstandsrapport fra Anticimex.

En boligselgerforsikring gir trygghet for selger og kjøper, og kan dekke feil og mangler som enten ikke er opplyst om eller det ikke var kjennskap til da 
salget ble gjennomført.

Forsikringen er tegnet i Gjensidige Forsikring ASA

Forsikringsnummer 55507556



Egenerklæringsskjema
Name Date

Willy Maage Alfsen 2026-03-02

Identification

Willy Maage Alfsen

This document contains electronic signatures using EU-compliant PAdES - PDF 

Advanced Electronic Signatures (Regulation (EU) No 910/2014 (eIDAS))



Signed by:

Willy Maage Alfsen BankID OIDC 
High

Egenerklæringsskjema

02/03-2026 
15:19:53



Energiattest

Adresse

Lauritz Hervigs vei 115B, 3035 DRAMMEN

Dato for energimerking

10.03.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-268093

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

158568705

Gårdsnummer

23
Bruksnummer

79

Seksjonsnummer

—
Bruksenhetsnummer

H0501

Energikarakteren

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 gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for
den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggeår

1973
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

70,0 m²
Oppvarmet bruksareal

70,0 m²

Oppvarmet etasje

10
Bygningsmateriale

Betong

Oppvarming

Fjernvarme

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk

Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et nøkkeltall for å vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibærere (strøm, fjernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

151,48 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

159,08 kWh/m²
Totalt levert pr. år

20 901 kWh



Lauritz Hervigs vei 115B, 3035 DRAMMEN

Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei



Lauritz Hervigs vei 115B, 3035 DRAMMEN

Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: 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 2: 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 3: 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 4: 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 5: 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 6: 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 7: 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 8: 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 9: 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 10: 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 utendørs

Tiltak 11: 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.

Tiltak 12: 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 13: 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 14: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 15: 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 16: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 17: Montering av termostatstyring på gulvvarme
Dersom det er manuell regulering av temperatur på gulvvarme monteres nye termostatstyringer. Det kan også vurderes tidsstyring dersom
dette ikke er ivaretatt på varmeanlegget sentralt. Dette muliggjør bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med
overtemperatur og unødvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er
det nødvendig å installere trykkstyrt pumpe for å unngå trykksvingninger og støy i systemet.



Tiltak 18: Individuell varmemåling i flerbolighus
Dersom det ikke er system for individuell måling og avregning av varme og varmtvann, bør dette vurderes innført. Med dette betaler den
enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og som også motiverer til energisparing.
Det må monteres nødvendig målerutstyr i varmesentralen, på varmekurser og i hver leilighet. Det finnes forskjellige løsninger og utstyr, det
kan være med manuell avlesning i leilighetene, eller elektroniske målere som overfører forbruksverdier trådløst.Leverandør avleser
årlig(eller oftere) alle måledata og utarbeider avregninger for alle leiligheter.

Tiltak 19: Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler
Evt. gamle, manuelle radiatorventiler skiftes ut med nye direktevirkende termostatstyrte ventiler. Alternativt kan vurderes modulerende
reguleringsenhet som kan styres etter både temperatur og tid dersom dette ikke er ivaretatt på varmeanlegget sentralt. Dette muliggjør
bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur og unødvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er
innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er det nødvendig å installere trykkstyrt pumpe for å unngå
trykksvingninger og støy i systemet.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 20: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres 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.

Tiltak 21: 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 på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 22: Montere urstyring på avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg
Det bør undersøkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller max/normal/min) og evt.
urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bør evt. ettermonteres et ukesur som styrer luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger bør
ikke ventilasjonen stoppes når boligen ikke er i bruk, men det bør være en minsteventilasjon på ca 0,2 l/s pr. m².

Tiltak 23: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon
Boligen har mekanisk ventilasjon, dvs. at luftutskiftning (medfølgende varmetap) skjer uten varmegjenvinning. Det kan vurderes å installere
et balansert ventilasjonsanlegg, som gir varmegjenvinning fra avkastluften. Nytt anlegg med både ur- og mengdestyring vil gi muligheter for
behovsstyring og dermed energisparing. Ventilasjonsanlegget kan ha et vannbårent eller elektrisk varmebatteri.



Om grunnlaget for
energimerket

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

Spørsmål om energiattesten

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk
se våre nettsider.

https://www.enova.no

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

for 

Fjellheim borettslag 

tilknyttet Nedre Buskerud Boligbyggelag 

(vedtatt på generalforsamling den 24. mai 2005) 

(sist endret på generalforsamling 29. Mai 2018) 

 

1. Navn, lagsform, formål og forretningskontor 

1-1     Formål 

(1) Fjellheim borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne bruksrett til 

egen bolig på lagets eiendom (borett). 

 

(2) Laget har dessuten til formål å delta, organisere og forvalte andre tiltak som har 

sammenheng med andelseiernes bointeresser så som felles fyring, fellesservice, 

fellesmåling av strøm, kabel-tv, telefoni og bredbåndstjenester. 

 

Videre har laget til formål å erverve eller forestå oppføring av andre bygg enn boligbygg, 

herunder garsjer, når de skal brukes til felles formål for andelseierne eller når utleie av 

slike lokaler i slike bygg skal skje i sammenheng med lagets øvrige virksomhet. 

      1-2     Forretningsfører, forretningsførsel og tilknytningsforhold 

(1) Borettslaget ligger i Drammen kommune og har forretningskontor i samme kommune. 

 

(2) Borettslaget er tilknyttet Nedre Buskerud Boligbyggelag som er forretningsfører. 

 

2. Andeler og andelseiere 

 

2-1       Andeler og andelseiere 

 

(1) Andelene skal være på kroner 100,- 

 

(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). 

 

(4) Andelseierne skal få utlevert ett eksemplar av borettslagets vedtekter. 
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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) Fysiske personer kan kun erverve andel i borettslaget for det formål å skaffe seg eller 

sin husstand bruksrett til bolig på borettslagets eiendom. 

(2) Den som har ervervet en andel må godkjennes av borettslagets styre eller den styret 

bemyndiger for at ervervet skal bli gyldig ovenfor laget. 

(3) Borettslaget skal nekte godkjenning dersom ervervet er i strid med punkt 2 i disse 

vedtekter. 

(4) Borettslaget kan nekte godkjenning når det er sakelig grunn til det. 

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 

andelseiernes eller ektefellens slektning i rett opp- og 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 anledningen til 

å gjøre forkjøpsretten gjeldende og på deres vegne gjøres retten gjeldende innen 

fristen nevnt i vedtektenes punkt 3-2. Jfr borettslagslovens § 4-15 første ledd. 

     3-2   Frister for å gjøre forkjøpsrett gjeldende 

(1) 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.      
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    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. 

Styret kan fravike denne ansiennitetsregelen når særlige grunner tilsier dette. 

(2) Boligbyggelaget avklarer hvilken andelseier i boligbyggelaget som skal få overta andelen 

dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg, og meddeler dette til borettslagets 

styre. 

(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. 

Styret bestemmer hvordan fellesareal skal brukes. 

(2) Andelseier skal behandle boligen med tilhørende areal og fellesareal med tilbørlig 

aktsomhet. 

Boligen og fellesareal må ikke brukes slik at bruken på en urimelig eller unødvendig måte 

er til skade eller ulempe for andre andelseiere eller beboere. 

Fellesarealene må ikke brukes slik at andre brukere hindres i å bruke disse. 

Alle installasjoner på fellesareal, herunder tiltak som er nødvendig på grunn av en 

andelseiers eller husstandsmedlems funksjonshemning, må på forhånd godkjennes av 

borettslaget. 

(3) Andelseier kan ikke benytte boligen til annet formål enn som bolig. 

Boligen må ikke benyttes på en måte som forringer eiendommens omdømme så som ved 

omsetning, oppbevaring eller bruk av narkotiske stoffer eller til bruk for gjennomføring av 

andre ulovlige handlinger eller som forringer eiendommens utseende eller ved støv, støy, 

lukt, rystelse eller på annen måte sjenerer andre beboere eller naboer. 

(4) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Andelseierne plikter å følge de 

ordensregler som til enhver tid er fastsatt. Brudd på ordensreglene anses som  mislighold 

av andelseiernes forpliktelser ovenfor borettslaget. 
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4-2            Parkering, dyrehold 

(1) Fjellheim borettslag har i dag kun 167 parkeringsplasser til fordeling blant beboerne i 304 

leiligheter, hvorav 9 plasser er avsatt til gjester, 79 plasser har kontakt til motorvarmere. 

På grunn av mangelen på parkeringsplasser er parkering, tildeling av parkeringsplass og 

kjøring i området nærmere regulert i borettslagets husordensregler, punkt 13. 

(2) Dyrehold er kun tillatt innenfor de begrensninger og i overensstemmelse med de vilkår 

som er fastsatt i borettslagets husordensregler, punkt 3. 

Nærmere bestemmelser om melding til styret er fastsatt i borettslagets husordensregler, 

jfr. Husordensreglenes punkt 3. 

Samtykke til dyrehold omfatter ikke rett til hold av flere enn ett dyr. 

4-3       Bruksoverlating  

(1) Andelseieren kan ikke uten skriftlig samtykke fra styret overlate bruken av boligen til 

andre. 

(2) Styret kan bare nekte en andelseier som har bodd i boligen i minst ett av de to siste 

årene å overlate bruken av boligen til andre, for en periode på inntil tre år, dersom 

forhold ved brukeren gir sakelig grunnlag for nektelsen, jfr. Lov om borettslag § 5-5. 

(3) Styret kan bare nekte en andelseier som har et særlig behov for å overlate bruken av 

boligen til andre for en viss tid, jfr. Lov om borettslag § 5-6(1) punkt 1 til 4, slik 

overlatelse av bruk, dersom forhold ved brukeren gir sakelig grunn for nektelsen. 

(4) Overlater en andelseier bruken av boligen til en annen ved utleie, utlån eller på annet vis, 

begrenser dette ikke andelseierens forpliktelser overfor borettslaget, jfr. Lov om 

borettslag § 5-8 (1). 

5. Vedlikehold og forandring av bolig. 

5-1             Borettslagets vedlikeholdsplikt 

(1) Er ikke annet avtalt, plikter borettslaget å holde eiendommen, dens bygninger med felles 

ledninger og anlegg i ordentlig stand. 

(2) Borettslaget har ansvar for det elektriske anlegget til og med boligens sikringer og 

sikringsskap. 

a.        Adgang til bolig, installasjoner 

(1) Andelseieren skal gi borettslaget, eller den borettslaget bemyndiger, adgang til boligen i 

den utstrekning dette trenges for å gjennomføre vedlikehold, utskiftning eller 

modernisering, reparasjoner for å hindre skade på boligen eller eiendommen for øvrig, 

bekjempelse av skadedyr eller for nødvendig ettersyn. 

(2) Ledninger, rør og lignende installasjoner kan føres gjennom boligene hvis det ikke er til 

vesentlig ulempe for andelseieren. 
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b. Forandring av bolig 

(1) Andelseier har rett til å foreta bygningsmessige ominnredninger og endringer i selve 

boligen dersom slike arbeider 

a. Ikke svekker den bygningsmessige konstruksjon 

og/eller 

b. ikke medfører endringer på eller ødeleggelse av felles rør, ledninger eller andre 

lignende fellesinstallasjoner, eller hindrer fremtidig fremføring av eller utskifting av 

slike, jfr. punkt 5.2 

Arbeider som også kan eller vil medføre endringer som nevnt ovenfor er ikke tillatt uten 

borettslagets skriftlige forhåndssamtykke. Samtykke kan nektes på fritt grunnlag. 

Retten til å foreta bygningsmessige ominnredninger og endringer av boligen omfatter ikke 

i noen tilfeller rett til å foreta endringer på bygningsdeler som borettslaget har 

vedlikeholdsansvaret for, jfr. punkt 5.1 og punkt 5.4. 

(2) Samtykke til å gjennomføre slike endringer er gitt på følgende vilkår: 

(I)       Alt slikt arbeid som en andelseier utfører eller lar utføre i boligen skjer på dennes 

ansvar og risiko. 

(II)        Alt arbeid må utføres forskiftsmessig og på en håndverksmessig forsvarlig måte. 

(III) VVS og elektriske arbeider må kun utføres av autoriserte fagfolk.  

(IV) Arbeidene må gjennomføres på en slik måte at disse ikke er til urimelige eller 

unødig ulempe for lagets øvrige beboere. 

(V)       Andelseier har ansvaret for alle bygningsmessige feil og mangler som måtte 

oppstå som følge av arbeidene. Andelseieren må erstatte all skade, herunder 

skade på lagets bygninger, som har oppstått under eller som følge av arbeid 

utført av andelseieren, hans husstand, leier, håndverker eller andre han har gitt 

adgang til borettslaget. 

(VI) For arbeider som foretas i/på våtrom gjelder i tillegg følgende: 

a. Alle arbeider må utføres i overensstemmelse med våtromsnormen. 

b. Alle arbeider må utføres av autoriserte fagfolk. 

(VII) Dersom andelseier gjennomfører slike arbeider, overtar denne det fulle ansvar for 

fremtidige vedlikehold, utskiftning og modernisering, se punkt 5.5 nedenfor. 
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5-4        Andelseiers vedlikeholdsplikt m.v.  

(1) Andelseieren skal på egen kostnad innenfor boligen og i ytre rom som hører boligen til, 

sørge for forsvarlig vedlikehold når skaden ikke skyldes mangler ved bygningen eller ved 

felles ledninger og anlegg. 

Vedlikeholdet omfatter blant annet vedlikehold av innvendige dører, dørlåser, nøkler, 

ruter, vannkraner, servanter, vannklosettskåler med sete, lokk og sisterne, badekar, 

dusjopplegg, lampekupler, samt inventar og utstyr som ikke er en del av den faste 

eiendommen. Likeså påligger det leieren å foreta oppstaking av avløpsrør til egen 

vannlås, og videre rense sluk på veranda/balkong. 

(2) Andelseiers ansvar for vedlikehold omfatter all istandsettelse og oppussing; utskiftning i 

boligen med alle innvendige flater, herunder all fornying av tapet, maling og gulvbelegg, 

Likeså har andelseieren ansvaret for vedlikehold og nødvendig utskiftning av elektriske 

ledninger med tilbehør fra boligens apparattavle eller sikringsboks, samt elektriske 

kontakter og brytere. 

(3) Når boligens utstyr er så utslitt at det ikke lenger er regningssvarende å reparere vil 

ansvaret for utskiftning tilligge andelseier. Andelseier skal videre på egen kostnad sørge 

for forsvarlig vedlikehold av boligens ytterdør. Ansvaret omfatter også plikt til å foreta 

utskiftning og modernisering av ytterdøren når dette er nødvendig. Krav til brannvern og 

lydisolering iht. Norsk Standard (NS) må følges. 

Ansvaret for å skifte ut hoved-inngangsdører, vinduer og radiatorer med tilhørende rør, 

samt stoppekraner i leilighetene tilligger borettslaget. 

(4) Alt arbeid andelseieren plikter å utføre skal utføres uten ugrunnet opphold og på en måte 

som er håndverksmessig forsvarlig slik at det ikke oppstår skade på boligen, andre boliger 

eller fellesareal, eller ulempe for andre andelseiere og beboere. 

(5) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av at 

andelseieren ikke oppfyller pliktene sine, jfr. borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15. 

5.5       Andelseiers vedlikeholdsplikt m.v. etter gjennomførte forandringer i boligen. 

(1) Alle forandringer som andelseier eller tidligere andelseier har latt gjennomføre i boligen, 

med eller uten borettslagets samtykke, er utført på andelseieres ansvar og risiko. Alt slikt 

arbeid skal være utført forskriftsmessig og håndverksmessig forsvarlig. 

Ved gjennomføringen av slike arbeider har andelseier overtatt det fulle fremtidige ansvar 

for både vedlikehold og nødvendig fremtidig utskiftning og modernisering av resultatet av 

disse arbeider. 

Ansvaret omfatter også ledninger og innretninger som andelseier eller tidligere andelseier 

selv har satt opp. 
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(2) Gjennomfører en andelseier forandringer i boligen, jfr. punkt 5.2 overtar andelseier det 

fulle fremtidige ansvar for både vedlikehold og nødvendig fremtidig utskiftning og 

modernisering av resultatet av disse arbeider. 

Likeså har andelseier ansvaret for ledninger og innretninger som andelseier selv har satt 

opp, eller også foretatt endinger av i tilknytning til gjennomføringen av slike forandringer. 

5-6 Særlig ansvar for å holde deler av fellesareal (oppgang) i ordentlig stand 

(1) Hver enkelt andelseier har ansvaret for å vaske sin etasje, samt en etasje ned jfr. 

husordensreglenes punkt 4. 

Ansvaret omfatter videre å rydde og for øvrig holde andre deler av fellesareal, spesifisert i 

husordensreglene og tilliggende uteareal utenfor oppgangen i alminnelig velstelt og 

vedlikeholdt stand. 

Dette vedlikeholdet skal utføres i/til den tid og på den måte som fremkommer av 

borettslagets husordensregler. 

5-7            Paraboler/antenner og lysskjerming 

(1) Andelseier har ikke rett til å ombygge, påbygge, rive, forandre eller på annen måte endre 

bebyggelsen eller tomten uten borettslagets skriftlige forhåndssamtykke. Forbudet 

omfatter også oppsett av innretninger på bygning eller eiendommen for øvrig så som 

paraboler eller andre antenner, markiser og utvendige persienner. 

Samtykke til å gjennomføre slike endringer som nevnt ovenfor, kan bare gis av 

generalforsamlingen, jfr. punkt 8.3 med mindre generalforsamlingen i eget vedtak har gitt 

styret en begrenset fullmakt. Samtykke kan nektes på fritt grunnlag med unntak av 

nødvendige tiltak grunnet en andelseiers funksjonshemming, jfr. borettslagslovens § 5-11. 

(2) Generalforsamlingen har gitt andelseierne adgang til å plassere parabolantenne på 

balkong på følgende vilkår: 

(I) Parabolantenner skal plasseres på balkonggulv. Det er ikke adgang til å 

montere denne fast på gulv, vegg eller balkongfront. 

(II) Parabolantenner kan festes til et flyttbart stativ. Parabolen skal stå lavt slik at 

maksimum halve skiven synes utenfra. 

(3) Borettslaget har gitt andelseier adgang til å sette opp markiser og utvendige persienner 

på følgende vilkår. 

(I) Lysskjerming skal være ensartet på den enkelte blokk 

(II) Farge- og mønsterprøver på markiser fremvises ved henvendelse til 

borettslagets kontor. 

(4) Bruk av balkong: 

(I) Det kan ikke oppbevares andre ting på balkongen enn bord, stoler og blomster. 

(II) Det er forbudt med bruk av åpen ild som stearinlys, kull- og gassgrill. 
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5-8           Tilfeldig skade, skadedyr 

(1) Borettslaget har ansvar for utbedring av tilfeldig skade. 

(2) Kommer det skadedyr, veggdyr eller annet utøy i boligen må andelseier straks gi melding 

til borettslaget ved Sameiet Fjell Fyrings- og Servicesentral. 

Er en andelseier, dennes husstand, leier eller andre som andelseier har gitt adgang til 

eiendommen, skyld i at skadedyr m.v. føres inn på eiendommen eller at disse øker i 

utbredelse/antall må andelseier erstatte all skade og alle kostnader borettslaget måtte bli 

påført som følge av dette. 

5-9      Melding om skade 

(1) Oppdager andelseieren en skade i boligen eller på eiendommen for øvrig, plikter 

andelseier straks å sende melding til borettslaget ved Fjell Fyrings- og Servicesentral. 

6 Pålegg om salg og fravikelse 

6-1            Mislighold 

(1) Andelseieres 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, jfr. 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 

(1) 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 eiendommens øvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve 

fravikelse fra boligen eller tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. 

7   Felleskostnader og pantesikkerhet 

(1) Felleskostnadene fordeles etter den fastsatt fordelingsnøkkelen. 

(2) Styret fastsetter størrelsen på de akontobeløp som den enkelte andelseier skal betale 

forskuddsvis pr. måned.  

Styret kan endre akontobeløpets størrelse med en måneds skriftlig varsel. 

(3) For akontobeløp 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        Lovbestemt og vedtaksbestemt pant 
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(1) For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har laget 

lovbestemt panterett (=2 g.) i andelen foran alle andre heftelser. 

(2) Den enkelte andelseier må i tillegg gi panterett i andelen for sine økonomiske forpliktelser 

overfor borettslaget. 

Panteretten utgjør: 

 Kr 50.000 for 2 roms leiligheter 

og 

 Kr 100.000 for 3 og 4 roms leiligheter 

Panteretten er tinglyst som heftelser på hver enkelt andel i burettsregisteret. 

8.Styre og dets vedtak. 

8-1            Styret 

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og 4 andre medlemmer med 

5 varamedlemmer. 

(2) Funksjonstiden for styreleder og 4 andre styremedlemmer skal være to år. 

Varamedlemmer velges for ett år. 

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved 

særskilt valg. Styret velger nestleder blant sine medlemmer. 

8-2            Styrets oppgaver 

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens 

vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre 

organer. 

(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et styremedlem 

eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 

(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de frammøtte 

styremedlemmene. 

(4) Styret fastsetter borettslagets gårds- og husordensreglement, samt bestemmelser om     

bruk av parkeringsplassene. 

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: 
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(I) Ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter 

forholdene i laget går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold. 

(II)       å øke tallet på andeler eller knytte andeler til boliger som tidligere har vært 

benyttet til utleie, jfr. borettslagslovens § 3-2 andre ledd. 

(III) salg eller kjøp av fast eiendom, 

(IV)       å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene, 

(V)       andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning, 

(VI)       andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med økonomisk 

ansvar eller utlegg for laget mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene. 

8-4            Firmategning 

(1) To styremedlemmer i fellesskap tegner for lagets firma 

8-5            Beboerrepresentanter 

(1) Hver oppgang skal ha beboerrepresentant for oppgang og vaskeri 

(2) Beboerrepresentanter velges av husmøte i oppgangen for ett år. 

(3) Beboerrepresentantenes oppgaver er nærmere beskrevet i ”Regler for 

beboerrepresentanter i Fjellheim borettslag” 

(4) Beboerrepresentantene plikter å hindre at uvedkommende får adgang til det han eller 

hun har fått kunnskap i forbindelse med utøvelsen av vervet om noens personlige 

forhold, jfr. lov om borettslag § 13-1 

9 Generalforsamlingen 

9-1                 Myndighet 

(1) Den øverste myndighet i borettslaget utøves av generalforsamlingen 

9-2                 Tidspunkt for generalforsamling 

(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 

(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når 

revisor eller minst en tiendedel av andelseierne 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 tilfelle 

skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget. 
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(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Styrets 

innstilling med forslag til vedtak i alle saker skal følges vedlagt. Skal et forslag som 

etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall 

kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i selve 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 

- Konstituering 

- Godkjenning av årsberetning fra styret 

- Godkjenning av årsregnskap 

- Andre saker som er nevnt i innkalling 

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 

- Eventuelt valg av revisor 

- Fastsetting av godtgjørelse til styret 

9-5                     Møteledelse og protokoll 

(1) Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen ned mindre generalforsamlingen 
velger en annen møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra 

generalforsamlingen. 

9-6                    Stemmerett og fullmakt 

(1) 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 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. 

(3) Ved valg kan generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får flest 

stemmer skal regnes som valgt. Stemmelikhet avgjøres ved omvalg. 

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 avstemming på 
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar for 

seg selv eller nærstående i forhold til laget. Det samme gjelder avstemming om 

pålegg om salg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens § 5-22 og 5.23. 
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10-2                 Taushetsplikt 

(1) 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 

(1) 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, jfr. borettslagslovens § 7-12: 

- Vilkår for å være andelseier i borettslaget 

- Bestemmelse om forkjøpsrett til andel i borettslaget 

- Denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendring 

11-2                   Forholdet til borettslovene 

(1) For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 

06.06.2003 nr 39 jfr. lov om boligbyggelag av samme dato. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 





































Innkalling til ordinær generalforsamling 2025 i 
Fjellheim Borettslag 

Dato og sted 
Dato: Onsdag 28.05.2025 kl. 18:00  

Sted: Knutepunkt Fjell

Konstituering1.

Status fremmøte1.1

Valg av møteleder1.2

Valg av sekretær1.3

Valg av tellekorps1.4

Godkjenning av innkalling1.5

Forslag til vedtak: Innkallingen godkjennes

Valg av en andelseier til å undertegne protokollen (sammen 
med møteleder)

1.6

Godkjenning av dagsorden1.7

Forslag til vedtak: Dagsorden godkjennes

Årsmelding fra styret for 20242.

Forslag til vedtak: Årsmeldingen ble tatt til orientering.

Årsregnskap 20243.

Forslag til vedtak: Årsregnskapet 2024, som viser et underskudd på kr 1 727 942,-
godkjennes. Resultatet føres mot annen egenkapital i balansen.

Honorar til styret4.
Styret foreslår følgende satser:

Styreleder: 180 000 kr•
Sekretær: 160 000 kr•
Oppgangsansvarlig: 10 000 kr•
Vaskeriansvarlig: 10 000 kr•
Parkeringsansvarlig: 10 000 kr•
Valgkomiteen: 2 500 kr•
Møtegodtgjørelse: 1 300 kr•

Grunnen til at vi foreslår en økning er at satsene har stått stille i nesten ti år. Tidligere
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Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

styre var begrenset av egne pensjonsgrenser/Trygd. Sammenlignet med andre borettslag
i området ligger vi fortsatt cirka 20 % lavere. Styreleder og sekretær får heller ikke
møtegodtgjørelse, i motsetning til mange andre borettslag.

Grunnen til Parkeringsanvarlig har gått opp til 10 000kr er fordi Oppgaven har blitt et
eneansvar og har ene og alene jobben for og drifte parkeringen våres forsvarlig. 

Godkjennes

Vi har undersøkt med de andre borettslagene på fjell. og ser at vi
ligger veldig langt unna de andre borettslagene og vil fortsatt ligge
under disse med de nye satsene.  

Innkomne forslag5.

Sak 1: Avvikling av beboervask av gang og trapp5.1

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Innkommen forslag  av Gro løvf Holmen. Anne Østhagen og Line Andersen

Forslag at gang og trappevask avvikles. Det blir avtalt med et Rengjøringsfirma for
vask av fellesarealer.

Det er flere andre som også har bemerket dette over tid. Dette er et problem som
gjør at naboer krangler seg imellom, de som vasker og de som ikke vasker. Flere
steder er skitne pga 1 nabo som ikke vasker og derfor vil ikke de andre vaske heller. 

Godkjennes

Styret innhenter priser av firmaer og de tar over vask av
gang ,trapp og fellesarealer.

Dette vil medføre en økning i fellesutgifter

5.2

Valg6.
Det skal velges følgende:2 styre medlemmer

 

Ugur Cetin - Styreleder på Valg. Ugur ønsker og bli værende i sine rolle

 

Thorbjørn Måge Alfsen Styremedlem. På valg. Thorbjørn ønsker og bli værende i sin rolle 

Styreleder for 2 år6.1

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Ugur Cetin ønsker og fortsette som styreleder fordi han er delaktig i store prosjekter
som omhandler borettslaget vårt. 

Ugur Godkjennes av styre for 2 nye år.

Styret har full tilitt til Ugur og ønsker at han fortsetter som
styreleder de neste 2 årene.

1 Styremedlem for 2 år6.2

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Thorbjørn Måge Alfsen på gjenvalg.

Thorbjørn Godkjennes av styre for 2 nye år.

Styret Ønsker at thorbjørn fortsetter i sin rolle.  
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5 Varamedlemmer  for 1 år6.3

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

1. varamedlem
Turkan Tug

2. varamedlem
Berit Opperud

3. varamedlem
Mona Grensbråthen

4. varamedlem
Havagul Kuyu

5. varamedlem
Yvonne Hagesether

Forslag godkjennes.  

Styret har tilitt til varamedlemmer og om de ønsker og fortsette
så ønsker styret også dette.

Valgkomitè6.4
Dette er valgkomiteens innstilling etter møte i valgkomiteen

Stilling  Navn  Adresse  På valg / Ikke på valg      Leder  Ugur Cetin  164A  På valg    
Styremedlem  Christian Bomengen  115A  Ikke på valg    Styremedlem  Christian F. Alme
115C  Ikke på valg    Styremedlem  Ømer Arican  164B  Ikke på valg    Styremedlem  
Thorbjørn Måge Alfsen  115B  På valg  

 

Stilling  Navn  Adresse  På valg / Ikke på valg      1. varamedlem  Turkan Tug  115D  
På valg    2. varamedlem  Berit Opperud  164C  På valg    3. varamedlem  Mona
Grensbråthen  115D  På valg    4. varamedlem  Havagul Kuyu  164A  På valg    5.
varamedlem  Yvonne Hagesether  164A  På valg  

 

Valgkomiteen har forslag til disse satsene:

Forslag til nye styresatser

Styreleder: 140 000 kr•
Sekretær: 115 000 kr•
Oppgangsansvarlig: 8 500 kr•
Vaskeriansvarlig: 8 500 kr•
Parkeringsansvarlig: 6 500 kr•
Valgkomiteen: 2 000 kr•
Møtegodtgjørelse: 1 200 kr•

 

2 stykker er på valg

2 Personer ønsker og stille til valg.

1: Stiller til valg mot styreleder: Bakhtiar Ahmad Rana  164D

1: Stiller til styremedlem: Umit Bagceci 164B
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Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

2 stykker er på valg Godkjennes

1 Stilte til valg mot styreleder Bakhtir Rana Godkjennes.

1 har stilt til styremedlem det er: Umit Bagceci 164B
Godkjennes.  

Styret Er ikke enig i forslaget til Valgkomiteen angående
Honorar  
Styret Ønsker ikke Honoraret til valgkomiteen.

Styre ønsker de som stiller til valg. velkommne.

Delegat og varadelegat til NBBOs generalforsamling6.5

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Generalforsamlingen må velge fysiske personer som delegat og varadelegat. Vilkår for
å være delegat er at man var medlem av NBBO pr 31.12.2024. Generalforsamlingen i
2025 avholdes 04.06.2025 klokken 19.00 på Union Scene

 

 

Styret Stiller som delegat.  

Styret Deltar på NBBO sin generalforsamling som delegat.

Med vennlig hilsen for styret

06.05.2025

Ugur Cetin
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Styrets årsmelding 2024 for Fjellheim Borettslag 

Virksomhetens art og beliggenhet
Fjellheim Borettslag ligger i Drammen kommune, og har organisasjonsnummer
951198633. Borettslaget består av 304 boenheter

Borettslagets formål er å gi andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom og å
drive virksomhet som henger sammen med dette.

Tillitsvalgte
Siden forrige valg har styret bestått av:

Styreleder, Ugur Cetin  
Styremedlem, Torbjørn Måge Alfsen  
Styremedlem, Christian Bomengen  
Styremedlem, Ømer Ali Arikan  
Styremedlem, Christian Alme  
Varamedlem, Yvonne Hagesether  
Varamedlem, Havagul Duymaz Kuyu  
Varamedlem, Mona Grensbråthen  
Varamedlem, Berit Opperud  
Varamedlem, Türkan Tug

Valgkomitè:

Mona Grensbråthen, Havvagul Kuyu og Line Kristin Andersen har fungert som valgkomitè
i perioden.

Valgkomiteens oppgave har vært å finne en egnet kandidat til hvert av de verv som er på
valg inneværende år.

Delegater til generalforsamlingen i NBBO:

Delegat: styrets medlemmer

Varadelegat: styrets varamedlemmer

Styrets arbeid
I 2024-2025 ble det avholdt 10 styremøter. Styret har behandlet og protokollert 73 saker.

Styrets leder har hatt god kontakt med forretningsfører om den daglige driften av
Fjellheim Borettslag.

Det å bo i boligselskap er i seg selv en bærekraftig måte å bo på. Eierne følger opp og
forvalter boligene for fremtiden. Verdibevarende vedlikehold og godt bomiljø sikrer
bygningene et langt liv. Styret jobber kontinuerlig med nettopp dette. Styret er av den
oppfatningen at det utførte løpende og periodiske vedlikeholdet er med på å opprettholde
verdien på bygningsmassen.

Saker som er under arbeid:

Bytte av branndører•
Montering av ledelys .Bytte av lysstoffrør og skrulamper i bakrom som kjølerom,
bomberom og vaskeri  

•

Utskifting av tak og seksjonering av taket•
Bytte av branndører i alle fellesområder•
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Innhente priser på Maling av alle fellesområdet samt oppussing av
brannballkongene.  

•

Arbeidsmiljø
Borettslaget har 3 antall ansatte.

Borettslaget følger arbeidsmiljølovens bestemmelser og tilstreber et godt arbeidsmiljø.
Det har ikke forekommet ulykker eller langvarig sykefravær i foregående år.

Vaktmester har vært langtids sykemeldt etter slag.  

Helse, miljø og sikkerhet (HMS)
Forskrift om systematisk helse, miljø og sikkerhetsarbeid pålegger boligselskapet å ha et
HMS system. Det er styrets ansvar at boligselskapet har et HMS system og at forskriften
ivaretas.

Brannforebyggende tiltak:

I følge forskrift om brannforebyggende tiltak og branntilsyn, skal alle boliger ha minst en
godkjent røykvarsler, plassert slik at den høres tydelig på alle soverommene når dørene
er lukket, samt manuelt slukkeutstyr som kan benyttes i alle rom. Det er borettslagets
ansvar å skaffe og montere utstyret, mens det er andelseiers ansvar å sørge for tilsyn og
kontrollere at utstyret er i orden. Dersom utstyret er defekt, meldes dette til styret.

Forsikring
Borettslagets bygningsmasse er fullverdiforsikret med bygningskasko i Gjensidige
Forsikring ASA. Forsikringen har polisenummer 86265292. Forsikringen omfatter blant
annet bygningsmessig tilleggsinnredning, fellesinventar, ulykkesforsikring ved dugnader
organsiert av borettslaget, styreansvar, rettshjelp og naturskade jfr. Lov om naturskade.

Hvis borettslagets forsikring skal benyttes må andelseier straks ta kontakt med styret,
som sørger for at skademelding blir sendt forsikringsselskapet.

Forsikringen omfatter  ikke  innbo og løsøre hos den enkelte andelseier. Det er viktig at
den enkelte andelseier sørger for at de har en godt dekkende innboforsikring. Utfra dine
ønsker og behov så vil det være fornuftig å undersøke om din innboforsikring dekker slikt
som sportsutstyrforsikring, bekjempelse av skadedyr, skader etter uhell m.m. da slikt
som oftest krever en utvidelse av innboforsikringen. Detaljer finner du på nettsiden til ditt
innboforsikringsselskap.

BORETTSLAGENES SIKRINGSORDNING:

Borettslaget er innmeldt i Borettslagenes Sikringsordning AS. Sikringsordningen har som
formål å forestå utbetalinger til borettslag som lider tap ved manglende innbetaling ved
felleskostnader, forutsatt dokumentert tap ved salg. Egenandelen er 10% av totalt tap.

Boligomsetning og juridiske andelseiere
I 2024 ble det skrevet kontrakt om overdragelse av 13 boliger i borettslaget. Den
gjennomsnittlige salgssummen eksl. fellesgjeld og uavhengig av størrelse for disse
boligene var kr 1.905.000,-.

Boligene omsettes til markedspris. Når det gjelder verdien på boligene for øvrig kan
NBBO gi prisantydninger ut i fra omsetningspriser på boliger med tilsvarende størrelse.
Prisantydninger tar ikke hensyn til tilstand på boligen, intern beliggenhet og andre
faktorer som kan påvirke pris. Andelseiere i borettslaget og NBBOs øvrige medlemmer
har forkjøpsrett til ledige boliger i borettslaget.
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Per 31.12.24 var det 1 juridisk andelseier, som til sammen eide 38 andeler i borettslaget.

Forretningsførsel
Forretningsførsel for borettslaget er i henhold til kontrakt utført av NBBO.

Økonomi
Styret bekrefter at forutsetningen for fortsatt drift er til stede og at dette er lagt til grunn
ved utarbeidelse av årsregnskapet.

Etter styrets oppfatning gir fremlagte årsregnskap med noter fyllestgjørende informasjon
og et rettvisende bilde av driften og stillingen ved årsskiftet. For øvrig vises det til de
enkelte tallene i resultatregnskapet, balansen med oversikt over egenkapital og gjeld
samt notene til regnskapet for 2024.

Resultatet inneholder ikke informasjon om lån, eventuelle avdrag er bokført i balansen.
Mer informasjon om lån og avdrag fremkommer i Note Langsiktig gjeld og pantstillelser,
samt under "disponible midler".

Budsjett:

Budsjett for 2025 er behandlet og vedtatt av styret. Eventuelle endringer i felleskostnader
ble innført fra 1.1.2025

For øvrig vises det til budsjettkolonnen i resultatoppstilling.

For styret

06.05.2025

Ugur Cetin

Årsmeldingen er godkjent av styret 06.05.2025
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Disponible midler Fjellheim Borettslag

Disponible midler

Forskrift om årsoppgjør for borettslag stiller krav til at årsregnskapet skal inneholde en egen oppstilling over borettslagets disponible midler og
endringer i disse. Med disponible midler mener man omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Borettslagets disponible midler er de økonomiske
midlene som borettslaget har til rådighet.

År 2023År 2024

Disponible midler

Disponible midler 01.01. 4 785 5384 120 772

Endringer i disponible midler:

Årets resultat 1 867 132-1 727 942
Opptak lån / avdrag på lån -1 700 3976 000 523
Andre forhold som påvirker disp midler -831 501137 802

Årets endring i disponible midler -664 7664 410 383

Disponible midler 31.12 4 120 7728 531 154

Andre forhold som påvirker disponible midler er salg av tomt og aktivering av el-bil ladeanlegg som avskrives over 7 år.
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Budsjett
År 2025

Budsjett
År 2024

Regnskap
År 2023

Regnskap
År 2024

Resultatregnskap Fjellheim Borettslag  - 2024-12

Note

Inntekter
Innkrevde felleskostnader - drift 25 283 55623 411 91621 905 89223 410 8721
Innkrevde felleskostnader - renter/avdrag 658 47600248 3491
Andre inntekter 0064 1871 514 7131
Gevinst v/salg anleggsmidler 00144 36701

Sum inntekter 25 942 03223 411 91622 114 44525 173 934

Kostnader

Personalkostnader 1 064 6591 001 788987 0241 111 9002
Avskrivninger 137 802011 484137 8023
Kommunale avgifter 5 567 7604 911 0004 131 2754 761 585
Strøm og annen energi 3 500 0003 136 0803 047 8543 831 1154
Reparasjon og vedlikeholdskostnader 2 416 0007 406 8003 200 7717 089 0025
Løpende driftskostnader 2 457 2482 347 2482 379 3312 355 4466
Administrativ konsulentbistand 563 790525 143486 875549 8097
Digitale tjenester 1 550 0001 310 0001 351 9071 526 456
Forsikringer 1 589 8831 211 2901 100 1711 244 840
Andel felleskostnad til sameiet/huseierforening 003 6000
Andre driftskostnader 415 700408 200339 991330 3278

Sum driftskostnader 19 262 84222 257 54917 040 28322 938 282

Driftsresultat 6 679 1901 154 3675 074 1632 235 652

Finansinntekter og finanskostnader

Renteinntekter 0012 85923 542
Andre finansinntekter 00102 247116 661
Rentekostnader 4 096 8614 644 4203 322 1374 103 798

Sum finansinntekter / finanskostnader -4 096 861-4 644 420-3 207 031-3 963 595

Årets resultat 2 582 329-3 490 0531 867 132-1 727 942

Disponering:

Overført annen egenkapital 001 867 132-1 727 942

Sum disponeringer 001 867 132-1 727 942
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År 2023År 2024

Balanse - Fjellheim Borettslag - 2024-12

Note

EIENDELER

Anleggsmidler

Varige driftsmidler

Tomter 1 834 1071 834 1079
Bygninger 53 732 91953 732 9199
Andre driftsmidler 953 134815 3323

Finansielle anleggsmidler

Aksjer og andeler 30 50030 50010

Sum anleggsmidler 56 550 66056 412 858

Omløpsmidler

Fordringer

Restanser felleskostnader 216 661192 626
Andre fordringer 1 267 1721 556 083

Bankinnskudd og kontanter

Innestående på driftskonto 5 321 6489 864 316
Innestående på særvilkår - skattetrekk 18 38220 245

Sum omløpsmidler 6 823 86311 633 269

SUM EIENDELER 63 374 52368 046 126
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År 2023År 2024

Balanse - Fjellheim Borettslag - 2024-12

Note

EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital 30 40030 400
Opptjent egenkapital -11 879 295-13 607 237

Sum egenkapital -11 848 895-13 576 83711

Gjeld

Avsetninger og forpliktelser

Langsiktig gjeld

Pant-og gjeldsbrev lån 68 464 32674 464 84912
Borettsinnskudd 4 056 0004 056 000

Kortsiktig gjeld

Forskuddsbetalt felleskostnader 120 81137 961
Gjeld til forretningsfører 350100
Leverandørgjeld 2 444 4282 834 404
Skyldig off. myndigheter 39 54142 631
Påløpt lønn, honorarer og feriepenger 68 790126 020
Påløpne renter 022 542
Annen kortsiktig gjeld 29 17138 456

Sum gjeld 75 223 41781 622 964

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 63 374 52368 046 126

Sted:_________________________, dato:___________________

Ugur Cetin
Styreleder

Christian Bomengen
Styremedlem

Christian Alme
Styremedlem

Ømer Ali Arikan
Styremedlem

Torbjørn Måge Alfsen
Styremedlem
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Noter Fjellheim Borettslag

Note 0 - Regnskapsprinsipper

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

Inntektsføring av innkrevde felleskostnader skjer etter opptjeningsprinsippet som er den perioden andelseier har forpliktet seg til å betale
felleskostnaden.
Borettslaget har tegnet forsikring for dekning av tap på felleskostnader slik at eventuelt tap dekkes av forsikringsordning med avkortning for
egenandel og en tidsbegrensning på 24 måneders uteblitte felleskostnader.

Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år.

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi når verdifallet ikke forventes å være forbigående.

Tomt, bygninger og andre anlegg er avskrevet med 0 % ut i fra en vurdering av bokført verdi, sammenlignet med virkelig verdi og utført vedlikehold.
Verdien av anleggsmidler øker som følge av utført påkostning.
Vedlikehold av anleggsmidler kostnadsføres løpende under driftskostnader. Varige driftsmidler aktiveres og balanseføres dersom de har levetid over
3 år, og en kostpris som overstiger kr 15.000 frem til 2023 og 50.000 -.fra 2024.

Varige driftsmidler som avskrives, avskrives over driftsmiddelets forventede økonomiske levetid.
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Noter Fjellheim Borettslag

Note 1 - Inntekter
År 2023År 2024

  3600 Innkrevde felleskostnader 18 823 17620 328 156
  3602 Leieinntekt varme / brensel 2 835 4682 835 468
  3629 Vakthold, alarm og vektertjenester 247 248247 248
  3663 Renter og avdrag 0248 349
  3690 Andre leieinntekter 6 74717 438
  3696 Andel overskudd P-Service 57 44056 603
  3699 Andre driftsinntekter 01 440 671
  3800 Gevinst ved avgang anleggsmidl. 144 3670

Sum 22 114 44525 173 934

Note 2 - Personalkostnader
År 2023År 2024

  5100 Lønn til ansatte 201 002163 593
  5110 Lønn rengjøring 282 656298 816
  5150 Opptjente feriepenger 68 79564 252
  5330 Styrehonorar 304 600389 800
  5390 Andre oppgavepliktige ytelser 5 9001 800
  5400 Arbeidsgiveravgift 111 976120 415
  5405 Arbeidsgiveravgift feriepenger 9 7009 060
  5440 Avsetning lønn 061 728
  5920 Yrkesskadeforsikring 1 3751 501
  5941 Opplysnings-og utviklingsfond 1 020935

Sum 987 0241 111 900

Konto 5100 gjelder lønn vaktmester.
Antall årsverk sysselsatt: 1.

Note 3 - Anleggsmidler
El-bil ladeanlegg

Anskaffelseskost pr.01.01 : 964 618
Årets tilgang : 0
Årets avgang : 0

Anskaffelseskost pr.31.12: 964 618

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 149 286
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0

Bokført verdi pr.31.12: 815 332

Årets avskrivninger : 137 802
Anskaffelsesår : 2023
Antatt levetid i år : 7

Virksomheten har balanseført anleggsmidler som er ment til varig eie eller bruk. Anleggsmidlene blir avskrevet over forventet økonomisk levetid.
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Noter Fjellheim Borettslag

Note 4 - Strøm og annen energi
År 2023År 2024

  6340 Lys, varme 3 047 8543 831 115

Sum 3 047 8543 831 115

Note 5 - Reparasjons og vedlikeholdskostnader
År 2023År 2024

  6543 Vaskerianlegg 250 634247 570
  6600 Reparasjon og vedlikehold bygninger 98 570209 818
  6610 Reparasjon og vedlikehold fellesanlegg 1 157 4461 078 314
  6630 Reparasjon og vedlikehold uteområde 59 19299 146
  6640 Periodisk vedlikehold 1 610 9295 444 154
  6695 Forsikringsskadesaker - egenandel 24 00010 000

Sum 3 200 7717 089 002

Note 6 - Løpende driftskostnader
År 2023År 2024

  6330 Vaktmestertjenester 1 957 7162 030 901
  6360 Renhold 110 502112 837
  6395 Sommer og vintervedlikehold 23 175815
  6730 Honorar for teknisk rådgivning 53 59325 678
  6780 Andre driftsavtaler 234 344185 215

Sum 2 379 3312 355 446

Note 7 - Administrative honorarer
År 2023År 2024

  6701 Honorar revisjon 11 6639 438
  6710 Forretningsførerhonorar 471 306496 758
  6711 Honorar administrative tjenester 624288
  6725 Honorar for juridisk bistand 3 28243 326

Sum 486 875549 809
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Noter Fjellheim Borettslag

Note 8 - Andre driftskostnader
År 2023År 2024

  6390 Kostnader "Det røde huset" 50 00040 000
  6400 Leie maskiner 14 11214 669
  6490 Annen leiekostnad 45 40435 574
  6500 Verktøy 6 9158 152
  6540 Inventar 5 6200
  6550 Driftsmateriale 21 98023 621
  6551 Datautstyr (hardware) 15 0000
  6552 Programvare (software) 8290
  6553 Lisenskostnader 0829
  6570 Arbeidsklær og verneutstyr 2 3084 982
  6790 Annen fremmed tjeneste 06 810
  6800 Kontorrekvisita 46 71872 130
  6820 Trykksak, aviser, tidsskrifter, bøker o.l. 01 513
  6860 Møte, kurs, oppdatering o.l. 9000
  7020 Vedlikehold bil/traktor/arb.maskiner mm 04 885
  7420 Gave og tilskudd 8 140106
  7450 Kontingent boligbyggelaget 76 00091 200
  7710 Styremøter 4 6821 189
  7720 Generalforsamling / Årsmøte 29 08814 290
  7770 Bank og kortgebyrer 6 5219 637
  7790 Annen kostnad 5 773740

Sum 339 991330 327

Velforeningen Det røde huset på Fjell ble stiftet 13.09.21. De fire borettslagene Fjellheim, Fjellhagen, Fjellvang og Fjelldalen har en eierandel på
25 % hver.

Borettslagets kostnader for «Det røde huset» i 2024 var på kr 40 000,00.

For 2024 har velforeningen underskudd på kr 70 556,28 og opptjent egenkapital på kr 45 929,45.

Note 9 - Eiendom
År 2023År 2024

  1150 Tomter 1 655 7021 655 702
  1151 Påkostning tomt 178 405178 405
  1100 Bygninger 21 425 32521 425 325
  1101 Rehabilitering og påkostninger 32 294 42332 294 423
  1103 Styretskontor/møterom 13 17113 171

Sum 55 567 02655 567 026

Bygningene er ikke avskrevet, men man har i stedet vurdert om tilstrekkelig vedlikehold er gjennomført. Styret mener at det gjennomførte
vedlikeholdet, er tilstrekkelig for å oppveie verdiforringelse av bygningene. Man har derfor valgt å sette avskrivningssats til null - 0 - for bygningene.
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Noter Fjellheim Borettslag

Note 10 - Aksjer og andeler
Aksjens navn / Andelens navn: .SumPr stkAntall
Fjell Fyrings- og Servicesentral 100100,-1
Norfri A/L 30 400100,-304

30 500SUM

Sameiet Fjell Fyrings- og Servicesentral er stiftet den 29.10.2003 av de 4 sameierne
Fjelldalen borettslag, Fjellhagen borettslag, Fjellvang borettslag og Fjellheim borettslag.

Sameierne eier ideelle andeler i anlegget med følgende fordeling:
-    Fjelldalen borettslag    -      8,42%
-    Fjellhagen borettslag   -    36,45%
-    Fjellvang borettslag     -    34,99%
-    Fjellheim borettslag     -    20,14%

Pr 31.12.21 har sameiet overskudd på 4 206 513, - og en egenkapital på 35 888 773, -

Norfri AL Sameie er et tingsrettslig sameie stiftet 06.03.1991 av de fire borettslagene Fjelldalen, Fjellhagen, Fjellvang, og Fjellheim.

Eierandelene har følgende fordeling:
Fjelldalen borettslag    -       128 andeler, sum 12.800,-
Fjellhagen borettslag   -       550 andeler, sum 55.000,-
Fjellvang borettslag     -       528 andeler, sum 52.800,-
Fjellheim borettslag     -       304 andeler, sum 30.400,-

Pr 31.12.21 har sameiet overskudd på 387 566, - og en egenkapital på 1 774 903, -.
.

Note 11 - Egenkapital
År 2023År 2024

Innskutt egenkapital 30 40030 400
Opptjent egenkapital -11 879 295-13 607 237

SUM EGENKAPITAL -11 848 895-13 576 837

Styret mener det foreligger en merverdi i bygningsmassen utover bokført verdi. Man anser at denne merverdien oppveier den bokførte negative
egenkapitalen.
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Noter Fjellheim Borettslag

Note 12 - Langsiktig gjeld og pantstillelser
Kreditor: BoligBanken ASAHandelsbankenHandelsbanken
Formål: Refinansiering,

flytende rente
Prosjekt bytte av

ytterdører, flytende
rente

Lån vedlikehold,
annuitet, flytende

rente
Lånenummer: 966601542969493706722994937067210
Lånetype: AnnuitetAnnuitetAnnuitet
Opptaksår:  2022 2024 2024
Rentesats: 5.85 %5.54 %5.54 %
Beregnet innfridd: 10.07.202430.12.202530.06.2049

Opprinnelig lånebeløp: 71 000 000860 20074 604 126
Lånesaldo 01.01: 68 464 32600
Avdrag i perioden: 68 464 326291 828707 649
Opptak i perioden: 0860 20074 604 126
Lånesaldo 31.12: 0568 37273 896 477

Saldo 5 år frem i tid: 0065 647 147
Andelssaldo 01.01: 000
Innbetalt IN i perioden: 012 6500
Nedskrevet andelssaldo i perioden: 04 1670
Andelssaldo 31.12: 08 4830

Sum pantegjeld for lån: 0576 85573 896 477

Langsiktig gjeld og pantstillelser
Sum fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 94937067210 12 466 116346 28136
30 497 796282 387108
8 320 608231 12836
7 839 864217 77436
2 919 915194 66115
6 852 492190 34736
4 999 752138 88236

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 94937067229 568 2608 61066
1271271

Virksomhetens langsiktige gjeld er sikret med pant i bygninger.
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Resultat og balanse med noter for Fjellheim Borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Fjellheim Borettslag

Styreleder Ugur Cetin (sign.) 01.05.2025
Styremedlem Ømer Ali Arikan (sign.) 30.04.2025
Styremedlem Christian Alme (sign.) 30.04.2025
Styremedlem Christian Bomengen (sign.) 30.04.2025
Styremedlem Torbjørn Måge Alfsen (sign.) 01.05.2025
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Protokoll

Fra ordinær generalforsamling i Fjellheim Borettslag onsdag 28.05.2025 kl. 18:00 -
Knutepunkt Fjell.

Konstituering1.

Status fremmøte1.1

Vedtak:

Antall fremmøtte andeler:56
Antall fullmakter:19
Totalt antall stemmer på møtet:75
Fra NBBO møtte: Kristian Cronblad Andersen

Antall andeler representert ved oppmøte: 56

Antall andeler representert ved fullmakt: 19

Totalt antall andeler representert i møtet: 75

Fra NBBO møtte: 1 Kristian Cronblad Andersen

Valg av møteleder1.2

Vedtak:

Kristian Cronblad Andersen ble foreslått

Valgt ble: Kristian Cronblad Andersen

Valg av sekretær1.3

Vedtak:

Forslag: christian Bomengen

Valgt ble: Christian Bomengen

Valg av tellekorps1.4

Vedtak:

Foreslått ble:

Turkan Tug

Ømer Ali Arikan

Valgt:

Turkan Tug

Ømer Ali Arikan

Godkjenning av innkalling1.5

Vedtak:

Innkalling er godkjent
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Innkalling er godkjent

Valg av en andelseier til å undertegne protokollen (sammen med 
møteleder)

1.6

Vedtak:

Beboer Simen Wetterstad

Beboer Simen Wetterstad

Godkjenning av dagsorden1.7

Vedtak:

Dagsorden godkjennes

Dagsorden godkjennes

Årsmelding fra styret for 20242.

Vedtak:

Årsmeldingen er tatt til orientering

Årsmeldingen er tatt til orientering

Årsregnskap 20243.

Vedtak:

Årsregnskapet er godkjent

Årsregnskapet 2024, som viser et underskudd på kr 1 727 942,- godkjennes. Resultatet føres
mot annen egenkapital i balansen.

Honorar til styret4.

Vedtak:

Styret foreslår følgende satser:

Styreleder: 180 000 kr•
Sekretær: 160 000 kr•
Oppgangsansvarlig: 10 000 kr•
Vaskeriansvarlig: 10 000 kr•
Parkeringsansvarlig: 10 000 kr•
Valgkomiteen: 2 500 kr•
Møtegodtgjørelse: 1 300 kr•

Det ble stemt om lønn til leder og sekretær hvor Styrets innstilling gikk 43 stemmer til
styrets forslag

Lønn til styreleder: 180 000kr

Lønn til sekretær: 160 000kr

Møte honorar styremedlemmer -1300kr pr møte x42 (totalt antall møtegodtgjørelser)

Oppgangansvarlig : 10 000kr 8x

Vaskeri ansvarlig: 10 000kr 8x
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Parkerings ansvarlig: 10 000kr  

Valgkomiteen: 2500kr 3x

Oppgangansvarlig Vaskeri ansvarlig Parkerings ansvarlig og Valgkomiteen går under drifts
budsjett.  

Innkomne forslag5.

Sak 1: Avvikling av beboervask av gang og trapp5.1

Vedtak:

Innkommen forslag av Gro løvf Holmen. Anne Østhagen og Line Andersen

Forslag at gang og trappevask avvikles. Det blir avtalt med et Rengjøringsfirma for vask
av fellesarealer.

Det er flere andre som også har bemerket dette over tid. Dette er et problem som gjør at
naboer krangler seg imellom, de som vasker og de som ikke vasker. Flere steder er skitne
pga 1 nabo som ikke vasker og derfor vil ikke de andre vaske heller.

ble stemt over og det ble stemt for at trappevasken avvikles. og styret skal innhete anbud
eller ansette eget vaskepersonell for gang og trappe vask.  

5.2

Vedtak:

.

.

Valg6.

Styreleder for 2 år6.1

Vedtak:

Ugur Cetin ønsker og fortsette som styreleder fordi han er delaktig i store prosjekter som
omhandler borettslaget vårt.  

Ugur ble utfordret av Bakhtiar Ahmad Rana

denne personen møtte ikke til generalforsamlingen og det ble holdt avstemmning hvor
Ugur Cetin vant.  

Ugur Cetin ble gjenvalgt for 2 nye år som styrets leder.

1 Styremedlem for 2 år6.2

Vedtak:

Thorbjørn Måge Alfsen på gjenvalg.

Utfordrer Umit Bagceci

Det ble avholdt stemming. Hvor thorbjørn Måge Alfsen Vant.  
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Thorbjørn Måge Alfsen Styremedlem for 2 nye år.  

5 Varamedlemmer  for 1 år6.3

Vedtak:

1. varamedlem
Turkan Tug

2. varamedlem
Berit Opperud

3. varamedlem
Mona Grensbråthen

4. varamedlem
Havagul Kuyu

5. varamedlem
Yvonne Hagesether

Det ble ingen endringer i Varamedlemmene.  

1.Varamedlem - Türkan Tug

2.Varemedlem - Berit Opperud

3.Varemedlem - Mona Grensbråthen

4.Varemedlem - Havagul Kuyu

5.Varemedlem - Yvonne Hagesether

Det ble ingen endring i Varamedlemmene de er valgt til et nytt år.  

Valgkomitè6.4

Vedtak:

Line Kristin Andersen Trekker seg fra rollen i Valgkomiten.

Gro Løvf-Holmen melder seg på og det blir vedtatt valg komiteen består nå av

Medlem: Mona Grensbråthen, Havvagul Kuyu og Gro Løvf-Holmen

Medlem: Mona Grensbråthen, Havvagul Kuyu og Gro Løvf-Holmen

Valgkomiteen velger leder seg imellom.

Delegat og varadelegat til NBBOs generalforsamling6.5

Vedtak:

Generalforsamlingen må velge fysiske personer som delegat og varadelegat. Vilkår for å
være delegat er at man var medlem av NBBO pr 31.12.2024. Generalforsamlingen i 2025
avholdes 04.06.2025 klokken 19.00 på Union Scene

Delegater til NBBO sin generalforsamling:•
Cetin, Ugur•
Alfsen, Torbjørn Måge•
Alme, Christian•
Arikan, Ømer Ali•
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Bomengen, Christian•
Tug, Türkan•

•
Varadelegater til NBBO sin generalforsamling:•
Grensbråthen, Mona•
Hagesether, Yvonne•
Kuyu, Havagul Duymaz•
Opperud, Berit•
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Protokoll for Fjellheim Borettslag

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder Kristian Cronblad Andersen (sign.) 04.06.2025
Sekretær Christian Bomengen (sign.) 04.06.2025
Protokollvitne Simen Wetterstad (sign.) 04.06.2025



Drammen

kommune

Kartutsnitt

Målestokk

1:2000

Eiendom: Gnr: 23 Bnr: 79 Fnr: 0 Snr: 0

Adresse: Lauritz Hervigs vei 115B

3035 DRAMMEN, m.fl.

Annen info:
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Tegnforklaring

Matrikkelnummer Matrikkelnummer.. Husnummer med bokstav

Husnummer Fylkesveg gatenavn. Kommunalveg gatenavn.

Privatveg gatenavn. Hekk Teiggrense god nøyaktighet

(10 cm eller bedre)

Teiggrense nøyaktighet (31 -

200 cm)

Teiggrensepunkt Teiggrense fiktiv

Bygningsdelelinje Bygningslinje Mønelinje

Takkant Takoverbyggkant Taksprang

Trapp inntill bygg Veranda Sti

Gangfelt avgrensning Kjørebanekant Veg annen avgrensning

Veg fiktiv grense Vegdekkekant Vegdekkekant på bru

Vegrekkverk Vegskulderkant Gjerde

Idrettsanlegg Loddrett mur Stikkrenne

Bru Trapp Takoverbygg

Udefinerte bygg Bolig Garasje og uthus

Annen næring Eiendom Gang- og sykkelveg

Veg Gang- og sykkelveg på bru Veg på bru

Brukonstruksjon Elv og bekk Gatelys (belysningspunkt)

Mast Nettverksstasjon Skap

Masteomriss Nettverksstasjon grunnriss Trase

Forsenkningskurve Høydekurve Lekeplass

Sport- og idrettsplass Bebygd område Skog

Annet
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Drammen

kommune

Kommuneplan

Målestokk

1:2000

Eiendom: Gnr: 23 Bnr: 79 Fnr: 0 Snr: 0

Adresse: Lauritz Hervigs vei 115B

3035 DRAMMEN, m.fl.

Annen info: Kommuneplanens arealdel for Drammen komm
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Tegnforklaring

Matrikkelnummer Matrikkelnummer.. Husnummer med bokstav

Husnummer Fylkesveg gatenavn. Kommunalveg gatenavn.

Privatveg gatenavn. Eiendomsgrense Bygningsdelelinje

Bygningslinje Mønelinje TakoverbyggKant

Taksprang Udefinert bygning Bygning

Gang- og sykkelveg Veg Elv og bekk

Høydekurve Forsenkningskurve KpOmråde kommuneplan

gjeldende

Eiendomsteig KpBestemmelseGrense KpBestemmelseOmråde

Hovedveg - På bakken -

Nåværende

Samleveg - På bakken -

Nåværende

Gang-/sykkelveg - På bakken

- Fremtidig

Grense for arealformål Grense for faresoner Ras- og skredfare

Flomfare Høyspenningsanlegg (inkl

høyspentkabler)

Boligbebyggelse - Nåværende

Bebyggelse for offentlig eller

privat tjenesteyting -

Nåværende

Blågrønnstruktur - Nåværende LNFR-areal for nødvendige

tiltak for landbruk og reindrift

og gårdstilknyttet

næringsvirksomhet basert på

gårdens ressursgrunnlag -

Nåværende
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Drammen

kommune

Reguleringsplaner

Målestokk

1:2000

Eiendom: Gnr: 23 Bnr: 79 Fnr: 0 Snr: 0

Adresse: Lauritz Hervigs vei 115B

3035 DRAMMEN, m.fl.

Annen info: FJELLSVEIEN, PARSELL LAURITZ HERVIGS VEI

24.02.2026 11:02:26 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 1 av 2



Tegnforklaring

Matrikkelnummer Matrikkelnummer.. Husnummer med bokstav

Husnummer Fylkesveg gatenavn. Kommunalveg gatenavn.

Privatveg gatenavn. Eiendomsgrense Bygningsdelelinje

Bygningslinje Mønelinje TakoverbyggKant

Taksprang Udefinert bygning Bygning

Gang- og sykkelveg Veg Elv og bekk

Høydekurve Forsenkningskurve RpOmråde vedtatt - på

bakkenivå

Eiendomsteig RpAngittHensynGrense RpFareGrense

RpGrense RpFormålgrense  Avkjørsel

 Regulert tomtegrense  Byggegrense  Planlagt bebyggelse

 Bebyggelse som inngår i

planen

 Regulert senterlinje  Frisiktlinje

 Regulert kant kjørebane  Måle- og avstandslinje  Frisiktsone

Høyspenningsanlegg Boligområde Almennyttig formål -

forsamlingslokale

Offentlig trafikkområde Kjøreveg Annen veggrunn

Gang-/sykkelveg Gangveg Bussholdeplass

Offentlig friområde Skiløype Privat veg

Kommunalteknisk virksomhet Felles avkjørsel Felles parkeringsplass

Felles garasjeanlegg Unyansert formål Bevaring kulturmiljø

Barnehage Veg Fortau

Gang- og sykkelveg Annen veggrunn, tekniske

anlegg

Park
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Drammen kommune

Planstatus

MATRIKKELENHET
Kommune Gnr Bnr Fnr Snr Adresse

3301 - Drammen kommune 23 79 0 0 Lauritz Hervigs vei 115A, 3035 DRAMMEN
Lauritz Hervigs vei 115B, 3035 DRAMMEN
Lauritz Hervigs vei 115C, 3035 DRAMMEN
Lauritz Hervigs vei 115D, 3035 DRAMMEN
Lauritz Hervigs vei 164A, 3035 DRAMMEN
Lauritz Hervigs vei 164B, 3035 DRAMMEN
Lauritz Hervigs vei 164C, 3035 DRAMMEN
Lauritz Hervigs vei 164D, 3035 DRAMMEN
Lauritz Hervigs vei 166, 3035 DRAMMEN

KOMMUNEPLAN/KOMMUNEDELPLAN
Eiendommen ligger i område som i kommuneplanen/kommunedelplanen er avsatt til Plan (vedtaksdato) Areal

Boligbebyggelse - Nåværende Kommuneplanens arealdel for Drammen kommune 2025-2037 (18.6.2025) 22035.01m2

Flomfare Kommuneplanens arealdel for Drammen kommune 2025-2037 (18.6.2025) 2781.26m2

Høyspenningsanlegg (inkl høyspentkabler) Kommuneplanens arealdel for Drammen kommune 2025-2037 (18.6.2025) 2454.52m2

miljøkvalitet, estetikk, natur, landskap og grønnstruktur                  Kommuneplanens arealdel for Drammen kommune 2025-2037 (18.6.2025) 22035.02m2

Offentlig eller privat tjenesteyting - Nåværende Kommuneplanens arealdel for Drammen kommune 2025-2037 (18.6.2025) 0.01m2

Ras- og skredfare Kommuneplanens arealdel for Drammen kommune 2025-2037 (18.6.2025) 22035.02m2

GJELDENDE REGULERING
Ligger eiendommen i et regulert område?

PLANID Plannavn (vedtaksdato) Reguleringsformål Areal

Ja

3301 060222-9 REGULERINGS- OG BEBYGGELSESPLAN FOR FJELLOMRÅDET.
(9.11.1965)

Boliger 14695.08m2

3301 060222-9 REGULERINGS- OG BEBYGGELSESPLAN FOR FJELLOMRÅDET.
(9.11.1965)

Felles garasjeanlegg 1901.2m2

3301 060222-9 REGULERINGS- OG BEBYGGELSESPLAN FOR FJELLOMRÅDET.
(9.11.1965)

Felles parkeringsplass 992.08m2

3301 060222-9 REGULERINGS- OG BEBYGGELSESPLAN FOR FJELLOMRÅDET. Gangvei 602.96m2
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(9.11.1965)

3301 060222-9 REGULERINGS- OG BEBYGGELSESPLAN FOR FJELLOMRÅDET.
(9.11.1965)

Kjørevei 22.82m2

3301 060222-9 REGULERINGS- OG BEBYGGELSESPLAN FOR FJELLOMRÅDET.
(9.11.1965)

Offentlig friområde 134.14m2

3301 060222-9 REGULERINGS- OG BEBYGGELSESPLAN FOR FJELLOMRÅDET.
(9.11.1965)

Privat vei 2429.34m2

3301 060229-6 REGULERINGSPLAN FOR AREAL TIL OFFENTLIG BEBYGGELSE,
FJELL ØVRE. (12.12.1973)

Annen veigrunn 110.36m2

3301 060229-6 REGULERINGSPLAN FOR AREAL TIL OFFENTLIG BEBYGGELSE,
FJELL ØVRE. (12.12.1973)

Gang-/sykkelvei 207.71m2

3301 0602330 Detaljregulering for Fjell sentrum og Fjell skole (20.9.2016) Barnehage 0.01m2

3301 060252-9 FJELLSVEIEN, PARSELL LAURITZ HERVIGS VEI -
GJERPENENDRING AV REG. PLAN STEDFESTE (24.6.1997)

Annen veigrunn 3.47m2

RELATERTE PLANER
PLANID Plannavn (vedtaksdato)

0602330 Detaljregulering for Fjell sentrum og Fjell skole (20.9.2016)

0602329 Detaljregulering for Fjell nordre (20.9.2016)

060222-9 REGULERINGS- OG BEBYGGELSESPLAN FOR FJELLOMRÅDET. (9.11.1965)

060226-8 ENDRET REGULERINGSPLAN FOR DEL AV FJELL-OMRÅDET. (4.9.1970)

060229-6 REGULERINGSPLAN FOR AREAL TIL OFFENTLIG BEBYGGELSE, FJELL ØVRE. (12.12.1973)

060234-5 REGULERINGSPLAN FOR OMRÅDET FJELL SENTRUM. (22.8.1975)

060234-5_1 FJELL SENTRUM, MINDRE VESENTLIG ENDRING AV STADFESTET PLAN, 22.08.75, SYD FOR FJELL SENTRUM (12.3.1987)

BEBYGGELSESPLAN
Omfattes eiendommen eller en del av eiendommen av en bebyggelsesplan etter eldre PBL?

PLANID Plannavn

Nei

REGULERING UNDER ARBEID
Er det igangsatt planleggingsarbeid på et område som inkluderer/berører eiendommen?

PLANID Plannavn

Ja

3301 20250013 Kommuneplanens arealdel for Drammen kommune 2027-2039

PLANFORSLAG
Eksisterer det planforslag som berører eiendommen?

PLANID Plannavn
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Nei 

KOMMENTARFELT:

 

 

 

 

 

Det tas forbehold om feil og mangler.
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Byplan 
avd. byggesak 
 

Engene 1, 3008 Drammen 
Tlf. 03008, fax. 32 04 62 00 
www.drammen.kommune.no 
Org. nr. 939 214 895 

 

 

 

 

 
Arkitekt Atle Dahl 

Postboks 498 brakerøya 

 

3003 DRAMMEN 

 DRAMMEN 
 KOMMUNE 
  
 Vår referanse 

  13/4454/3/PETHVA 

  Arkivkode 

  GBNR 23/79 
  Deres referanse 

   
  Dato 

  21.03.2013 
 

    
 

FERDIGATTEST- 23/79, LAURITZ HERVIGS VEI 115 A 

BRANNSIKRING AV BALKONGER 
Jfr. plan- og bygningsloven § 21-10 

 

Søknad om ferdigattest er mottatt 07.03.13 

 
Tiltakshaver: FJELLHEIM BORETTSLAG 
Ansvarlig utførende: Firesafe AS 

 

Gjennomført tiltak:          brannsikring av balkonger  

 

Ferdigattesten gis etter anmodning og på grunnlag av fremlagt dokumentasjon, jamfør forskrift om 

byggesak §§ 8-1 og 8-2. 

 

Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, og som 

ellers følger av gjeldende bestemmelser, er dokumentert og oppfylt. 

 

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i tillatelsen med senere eventuelle tillegg. 

 

Gjennomført tiltak, eller deler av det, må ikke tas i bruk til annet formål enn det tillatelsen forutsetter. 

Eventuell bruksendring krever særskilt tillatelse, jamfør plan- og bygningsloven § 20-1 d). 

 

 

 

 

……………………… 

Petter Hval 

saksbehandler 

 



  

 

Byplan 
Byggesak Postadresse Besøksadresse Telefon +47 32 04 00 00 

Organisasjonsnummer 
939 214 895 

Postboks 7500 
3008 DRAMMEN 

Engene 1 
3008 DRAMMEN 

kommunepost@drmk.no 
www.drammen.kommune.no 

 

  
AK ARVID KNUTSEN MUR- OG TØMRERMESTERFORRETNING AS 
Bragerhagen 23 
3012 DRAMMEN 
 

Dato: 
Saksnr.: 
Deres ref.: 
 

16.07.2019 
BYGG-19/01170-3 
   

    

 
 

Lauritz Hervigs vei 115 A-D - Ferdigattest for rehabilitering av bad og wc rom, boligblokk  

 
Drammen kommune viser til søknad om ferdigattest for ovennevnte tiltak mottatt 30.01.2019.  

Vedtak 

Etter delegert myndighet og i samsvar med plan- og bygningsloven § 21-10 og byggesaksforskriften §§ 8-1 og 8-2 

 
Med hjemmel i plan- og bygningsloven (pbl) § 21-10 gir Drammen kommune ferdigattest for 
rehabilitering av alle bad/wc rom i boligblokk. 
 
Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i tillatelsen med senere eventuelle tillegg. Den 
fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, og som ellers 
følger av gjeldende bestemmelser, er dokumentert og oppfylt. 
 
 

Opplysninger om søknaden 

 

Ansvar 
Gjennomføringsplan versjon nr. 2, datert 29.01.2019 viser at alle foretak som har erklært ansvarsrett i 
tiltaket er ferdig med arbeidet. 
 
Følgende foretak har erklært ansvarsrett i tiltaket: 

Foretak og org.nr. Beskrivelse  Tiltaksklasse 

AK Arvid Knutsen AS (813475782) Prosjektering av miljøsanering 1 

AK Arvid Knutsen AS Prosjektering våtromarbeider og murarbeider 1 

Ak Arvid Knutsen AS Prosjektering overordnet arbeider - 
Konstruksjon 

1 

Assemblin AS (965808752 Prosjektering sanitærarbeider 2 

   

AK Arvid Knutsen AS Utførende våtromarbeider og murarbeider og 
miljøsanering 

1 

AK Arvid Knutsen AS Utførende branntekniske arbeider 2 

Assemblin AS Utførelse av sanitærarbeider 2 

Eiendom (gnr/bnr/): 23/79/ 
Lauritz Hervigs vei 115 A-D 

Tiltakshaver: AK ARVID KNUTSEN MUR- OG TØMRERMESTERFORRETNING AS 



 

 

NBBO Byggtek AS Kontroll av fuktsikring i våtrom og kontroll av 
branntetting av brannskillekonstruksjoner 

1 

 
Det var vedlagt sluttrapport for avfallshåndtering datert 12.12.2018 

Klageadgang 

Det er mulig å klage på vedtaket. Fristen for å klage er 3 uker fra dere mottar dette vedtaket. Se mer 
informasjon om klageadgang i vedlegget «Opplysning om adgang til å klage» 
 
 
 
Med hilsen 
 
Hans Jørgen Jakobsen 
saksbehandler 

Carl Alexander Ramberg Nordal 
 

 
Dokumentet er elektronisk godkjent og sendes uten underskrifter 
 
 
 
  



 

 

Opplysning om adgang til å klage 

Vedtaket i denne saken kan påklages til Fylkesmannen av parter med rettslig klageinteresse. (etter plan- 
og bygningsloven § 1-9, og forvaltningsloven § 28.) 
 

Klagefrist 
Klagefristen er 3 uker regnet fra den dag brevet kommer frem til den påførte adresse. Det er tilstrekkelig 
at klagen er postlagt innen fristens utløp. Om du klager så sent at det kan være uklart for oss om du har 
klaget i rett tid, må du oppgi når denne meldingen kom frem. Kommunen kan i særlige tilfeller forlenge 
klagefristen før denne er utløpet. 
 

Oversitting av klagefrist 
Selv om du har oversittet klagefristen, kan klagen tas under behandling såframt du eller din fullmektig 
ikke kan lastes for å ha oversittet fristen eller for å ha drøyd med å klage, eller det av særlige grunner er 
rimelig at klagen blir prøvd. 
 
Ved vurderingen av om klagen bør tas opp til behandling, skal det også legges vekt på om endring av 
vedtaket kan medføre skade eller ulempe for andre. 
 
Klagen kan ikke tas under behandling som klagesak dersom det er gått mer enn ett år siden vedtaket ble 
truffet. 
 

Klageadressat 
Klagen skal sendes skriftlig til Drammen kommune, Byplan, Rådhuset, Engene 1, 3008 Drammen.  
 

Innholdet i klagen 
Hvilket vedtak du klager over, oppgi saksnummer 
Årsaken til at du klager 
Den eller de endringer som ønskes 
Eventuelle andre opplysninger som kan ha betydning for vurderingen av klagen 
Du må oppgi ditt navn og adresse 
Klagen må undertegnes 
 

Utsatt iverksetting av vedtaket 
Det er mulighet til å be om at det ikke blir satt i gang arbeider på tomten før klagen er avgjort. 
Kommunen eller Fylkesmannen kan sørge for dette ved å beslutte at vedtak ikke skal iverksettes før 
klagefristen er ute eller klagen avgjort. Selv om en klage ikke gis oppsettende virkning, så blir arbeidene 
som utføres før klagen er ferdigbehandlet utført på utbyggers egen risiko. 
 



Boligkjøperforsikring gir deg ekstra trygghet når du kjøper bolig. Du får juridisk hjelp hvis du 
oppdager feil og mangler ved boligen utover det du kunne forvente ut fra salgsdokumentene 
og andre salgsopplysninger, eller hvis det er gitt uriktige opplysninger som har påvirket kjøpet 
ditt. Boligkjøperforsikringen gir deg også ved behov juridisk rådgivning, advokathjelp og bistand 
gjennom rettsapparatet. 

Boligkjøperforsikringen leveres av Hiscox, med Sedgwick som skadebehandler, og formidles gjennom 
Gjensidige.

Når og hvor kjøper du forsikringen?

Boligkjøperforsikringen kjøpes fra eiendomsmegleren som foretar salget av boligen du kjøper. Forsikringen 
kan kjøpes av privatpersoner, og gjelder fra kontraktsmøtet. Den opphører automatisk etter fem år. 

Spørsmål

Har du spørsmål om Boligkjøperforsikringen, kan du kontakte oss på telefon 915 03 100 eller lese mer på 
gjensidige.no/forsikring/boligkjoperforsikring.

{Boligkjøperforsikring}

•	 Gir deg hjelp dersom du 
skulle oppdage feil etter 
overtakelsen.

•	 Gir deg trygghet med tilgang 
til advokat i hele fem år etter 
overtakelsen.

Pris

Prisen gjelder for fem år og avhenger av hvilken type bolig du kjøper. Beløpet legges automatisk inn i 
oppgjøret for din nye bolig, slik at du ikke mottar en egen faktura på denne, men betaler sammen med  
den resterende kjøpesummen og omkostningene. 

•	 Leilighet og rekkehus med andels- eller aksjenummer	 kr 7 150,- 

•	 Leilighet og rekkehus med seksjonsnummer 	 kr 8 950,-

•	 Rekkehus med eget gnr./bnr. 	 kr 13 650,-

•	 Enebolig, fritidsbolig, tomannsbolig, tomt 	 kr 13 650,- 

https://www.gjensidige.no/forsikring/boligkjoperforsikring


{Boligkjøperpakken}

Alt du trenger til ditt  
boligkjøp – ferdig forsikret 
hele det første året.

Forsikringspakken tilbys kun av eiendomsmegleren som foretar salget av eiendommen, og kan kun kjøpes av privatpersoner. 
Boligkjøperforsikringen gjelder fra kontraktsmøte (maks 6 mnd. før overtakelse), mens de andre forsikringene gjelder fra du 
overtar boligen. Forsikringene løper/varer i ett år. 

I Boligkjøperpakke Hus og Boligkjøperpakke Hytte inngår standard bygningsforsikring. Denne kan oppgraderes til Hus Pluss mot 
et tillegg i prisen, det gjør du ved å kontakte Gjensidige etter overtakelse av boligen. Horisonaldelt tomannsbolig og rekkehus i 
borettslag får kun kjøpt leilighetspakke. Dersom det er behov for egen bygningsforsikring må du kontakte Gjensidige. 

Boligkjøperforsikringen kan beholdes i inntil fem år. Du vil motta pris på fornyelse av boligkjøperforsikringen ca. 1 måned før 
fornyelsen din. 

Har du spørsmål om boligkjøperpakken kan du kontakte oss på telefon 915 03 100 eller e-post boligkjoperpakken@gjensidige.no. 
Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet boligkjøperpakken, gjør du dette ved å logge inn på gjensidige.no.

Boligkjøperpakke HUS

Gir deg alle de forsikringene  
du trenger for det nye huset 
ditt: 

•	 boligkjøperforsikring levert 
av Hiscox, med oppgjør via 
Sedgwick

•	 renteforsikring 

•	 standard bygningsforsikring  
for hus 

•	 innboforsikring Pluss

•	 flytteforsikring

•	 uhell i og utenfor hjemmet 

•	 råte, skadedyr, skade- 
insekter, mus og rotter  

Pris: Boligkjøperpakken Hus  
koster kr 19 900,- for hele 
det første året. Prisen på 
forsikringen legges inn i 
oppgjøret for din nye bolig,  
og betales i forbindelse  
med overtakelsen.

Boligkjøperpakke LEILIGHET

Gir deg alle de forsikringene  
du trenger for den nye 
leiligheten din: 

•	 boligkjøperforsikring levert 
av Hiscox, med oppgjør via 
Sedgwick

•	 renteforsikring 

•	 innboforsikring Pluss

•	 flytteforsikring 

•	 uhell i og utenfor hjemmet 

•	 bekjempelse av veggedyr, 
kakerlakker og skjeggkre

Pris: Boligkjøperpakken 
Leilighet og fritidsleilighet 
koster kr 9 950,- for hele 
det første året. Prisen på 
forsikringen legges inn i 
oppgjøret for din nye bolig,  
og betales i forbindelse  
med overtakelsen.

Boligkjøperpakke HYTTE

Gir deg alle de forsikringene 
du trenger for den nye fritids-
boligen din: 

•	 boligkjøperforsikring levert 
av Hiscox, med oppgjør via 
Sedgwick

•	 standard bygningsforsikring  
for hytte 

•	 innboforsikring Pluss

•	 uhell i fritidsboligen

•	 råte, skadedyr, skade- 
insekter, mus og rotter 

Pris: Boligkjøperpakken Hytte 
koster kr 19 900,- for hele  
det første året for frittstående 
hytte / tomannshytte / kjedet 
hytte. Prisen på forsikringen 
legges inn i oppgjøret for din  
nye bolig, og betales i for-
bindelse med overtakelsen.

mailto:boligkjoperpakken%40gjensidige.no?subject=
https://www.gjensidige.no/eai/op?TAM_OP=login&ERROR_CODE=0x00000000&URL=https%3A%2F%2Fwww.gjensidige.no%2Fkunde%2Fprivat&AUTHNLEVEL=


Lauritz Hervigs vei 115B
Nabolaget Fjell søndre - vurdert av 27 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Enslige
Etablerere

Offentlig transport

Ltz. Hervigs vei 132 1 min
Linje 3, 3N, 37 0.1 km

Drammen stasjon 9 min
Totalt 8 ulike linjer 4.3 km

Sandefjord lufthavn Torp 52 min

Oslo Gardermoen 1 t 12 min

Skoler

Fjell skole (1-7 kl.) 11 min
483 elever, 24 klasser 1 km

Galterud ungdomsskole (8-10 kl.) 9 min
271 elever, 21 klasser 0.7 km

Drammen videregående skole 7 min
1250 elever, 51 klasser 3.5 km

Heltberg vgs. Drammen 7 min

«Gjerpenkollen er øverst i Drammen.
Utsikt til Sande, Hurumlandet og
Lier. Liten tid til sentrum.»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
Veldig trygt 89/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 77/100

Naboskapet
Godt vennskap 71/100

Aldersfordeling
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 %
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 %
18

 %
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Fjell søndre 2 122 964

Drammen 104 666 48 613

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Fjell barnehage (1-5 år) 5 min
70 barn 0.4 km

Senterbarnehagen Fus (0-5 år) 7 min
77 barn 0.5 km

Fjellhagen barnehage (1-5 år) 8 min
64 barn 0.7 km

Dagligvare

Kiwi Austadveien 11 min

Coop Extra Austad 4 min
Post i butikk, PostNord 2.3 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir
uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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	Hovedrapport
	Baderom oppgradert i 2018 i regi av borettslaget (ifølge selger). Flislagt gulv med gulvvarme. Flislagte vegger. Slett malt himling. Vegghengt servantskap med dører og ovenpåliggende servant med armatur. Speilskap med innebygget lys på vegg over servant. Gulvstående toalett. Dusj på gulv i hjørnet. Dusjbatteri tilkoblet veggmontert hånddusj. Dusjvegger av glass. Gulvstående toalett. Mekanisk avtrekksventilasjon med fraluftsventil plassert på vegg. Utenpåliggende vannrør av forkrommet kobber. Synlige avløpsrør av plast. 
	Innredning fra 2018 ihht opplysninger fra selger. Benkeplate med laminert overflate. Nedfelt kjøkkenvask med armatur. Stikkontakter over kjøkkenbenk. Integrert stekeovn og platetopp. Frittstående kjøleskap med frysedel. Vannrør av plastlagt kobber av ukjent årstall. Synlige avløpsrør av plast og jern/soil fra ukjent årstall. Laminert plate mellom kjøkkenbenk og overskap. 
	Vannrør av plastlagt kobber og forkrommet kobber. Avløpsrør av plast og jern/støpejern. Stoppekraner på bad og kjøkken. Stakeluke er ikke lokalisert, og derfor heller ikke undersøkt. Det er ikke kjent om stakeluke er etablert. Leiligheten er tilknyttet felles varmtvann. Leiligheten er i hovedsak oppvarmet med radiatorer tilkoblet varmesentral og elektrisk gulvvarme på bad. Mekanisk avtrekksventilasjon med ventil på bad. Friskluftsventiler i yttervegger/vinduer. 
	Gulvflater belagt med fliser, laminatgulv og belegg. Veggflater med malt strukturtapet, malt slett tapet og malt brystpanel. Himlingsflater med slette malte flater. Slette malte innerdører. 
	Etasjeskiller av betong. Målingene er utført som stikkprøver og gir ingen garanti for at det ikke finnes skjevheter som ikke er oppdaget. Høydeforskjeller er målt med laser på fem tilfeldige punkter i rom som måles. Det presiseres også at målingen ble gjort mens boligen var møblert, noe som medfører visse begrensninger. 
	Byggningen har yttervegger i tre- og betongkonstruksjoner. Utvendige fasader av fasadeplater og teglstein. 
	Entrédør med kikkehull. Brannklasse EI30 og lydklasse R"w 35dB. Vinduer og balkongdør med tre-lags glass og karmer/rammer fra omkring 1995. 
	Utgang fra stue til balkong.  Rekkverkshøyde er målt til 1,04 meter. Gulvoverflater er belagt med terrassebord. Rekkverk av metall og plater. 
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UcPdD53sl2tl2WZVpA6/8dVj4hzuRpD/EQEiqHHNcC40Y0W2o4P4cbCbNFnhYTLiyR5imCjn0Nks
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MBYGA1UEYQwPTlRSTk8tOTgzMTYzMzI3MRMwEQYDVQQKDApCdXlwYXNzIEFTMSowKAYDVQQDDCFC

dXlwYXNzIENsYXNzIDMgQ0EgRzIgU1QgQnVzaW5lc3MwHhcNMjMwMzIzMTIyMjUwWhcNMjYwMzIz
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