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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder 
og type. Vurderingen gjøres som regel mot hvordan det var vanlig å bygge og regler som gjaldt da 
boligen ble oppført (søknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrift til 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2 

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.

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.

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.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

IKKE UNDERSØKT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERSØKELSE
Det kan være avvik/skader som ikke er avdekket.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslåtte tiltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyaktig vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersøkelser og 
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der dette er mulig.

Informasjon om utbedringskostnader
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Fin leilighet beliggende i 6 etasje i høyblokk med heis. 
Leiligheten inneholder Entre - Stue - Kjøkken - Bad/ vaskerom 
- Soverom og en kjellerbod på 1,5 m2. Det er en stor 
innglasset balkong på 17 m2. Leiligheten ble i 2021 påkostet 
nytt kjøkken med delvis integrerte hvitevarer, komfyrvakt og 
automatisk vannstopper. Badet ble også oppgradert med nye 
overflater og sanitærutstyr 2021. Det er utført rørfornying i 
regi av borettslaget 2023. Varmtvann til oppvarming med 
vannbåren varme i radiatorer og forbruksvann er en del av 
felleskostnader.  

Boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 1975

UTVENDIG Gå til side

Boligen har vinduer fra 2008 og 2019 med 2 lags glass, vinduer 
fremstår i bra stand med noe slitasje og bruksmerker. Enkelte 
vinduer ble funksjonstestet på befaringsdagen, de fungerte 
tilfredsstillende.
Det er en brann- og lydklassifisert entrédør og en malt balkongdør i 
tre med 2-lags glass. Balkongdør fra 2016. Dører med normal 
bruksslitasje.
Det er en stor innglasset balkong på 17 m2, balkongen har teppe på 
gulv og det er montert varmelampe i tak.

INNVENDIG Gå til side

Boligen har overflater av laminat på gulv og malte flater i tak og 
vegger. Overflater med lite bruksslitasje.
Det er etasjeskille av betongdekke mot underliggende enhet/areal. 
Det er kun målt mindre avvik på høydeforskjell i etasjeskille som 
ikke er til sjenanse for bruken av leiligheten.
Innvendig har boligen slette dører.
Dørene er montert riktig og har ingen synlige skader utover normal 
bruksrelatert slitasje.

VÅTROM Gå til side

Bad med belegg på gulv og malt strie på vegger, taket er slett malt. 
Badet har sanitærutstyr som dusjkabinett, toalett, vask og opplegg 
til vaskemaskin. Sluk er plassert under dusjkabinett så det er ikke 
besiktiget. I følge tidligere salgsoppgave er badet oppgradert med 
nye overflater 2021. Det er ikke fremlagt dokumentasjon over alder 
eller utførelse av bad. Badet har ingen varmekilde.
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig grunnet 
tilliggende konstruksjoner, badet har murvegger mot våtsoner.

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkeninnredningen har glatte fronter og benkeplate i laminat. 
Det er kjøl/fryseskap, oppvaskmaskin, platetopp, komfyr, 
vannstoppsystem og komfyrvakt. Det er nedfelt stålvask med 
ettgreps blandebatteri. Ikea kjøkken fra 2021 med lite bruksslitasje.
Kjøkkenet har kjøkkenventilator med kullfilter.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Innvendige vannledninger er av kobberrør med loddede, klemte 
eller andre type skjøter.
Det er innvendig avløpsrør av plast. Kun synlige deler av 
avløpsrørene er besiktiget og vurdert. Det er utført rørfornying av 
hovedavløp 2023

Arealer Gå til side

Det er ventiler i vinduer, kullfilterventilator på kjøkken og avtrekk til 
felles ventilasjon på bad.
Vannbåren varme i radiatorer.
Radiatorer er kun visuelt vurdert og er utenfor takstmannen sitt 
kompetanseområde.
Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og 
mangler som en slik forenklet
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne 
risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll 
utført av registrert
elektrovirksomhet.
Det er røykvarsler og brannslukker i boligen.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 

• Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger

Det er ikke fremlagt godkjente og byggemeldte tegninger så 
bruken og lovligheten av rommene er ikke vurdert.

Gå til side

Gå til side

Beskrivelse av eiendommen
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

0

5

10

15

An
ta

ll

Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Boligbygg med flere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Tekniske installasjoner > Innvendige vannledninger Gå til side

Kjøkken > Etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Dokumentasjon for våtrom Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Vanntett sjikt, membran og 
sluk

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Tekniske installasjoner > Vannbåren varme (radiator 
og gulvvarme)

Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet

Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person 
kontrollerer det elektriske anlegget.

Gå til side

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Vinduer og takvinduer/takluker/overlys

Boligen har vinduer fra 2008 og 2019 med 2 lags glass, vinduer fremstår 
i bra stand med noe slitasje og bruksmerker. Enkelte vinduer ble 
funksjonstestet på befaringsdagen, de fungerte tilfredsstillende.

Beskrivelse

Årstall: 2008 Kilde: Produksjonsår på produkt

Ytterdører

Det er en brann- og lydklassifisert entrédør og en malt balkongdør i tre 
med 2-lags glass. Balkongdør fra 2016. Dører med normal bruksslitasje.

Beskrivelse

Årstall: 2016 Kilde: Egenerklæring

Balkonger, verandaer, takterrasser og altaner

Det er en stor innglasset balkong på 17 m2, balkongen har teppe på gulv 
og det er montert varmelampe i tak.

Beskrivelse

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Byggeår
1975

Standard
Leiligheten har bra standard. 

Vedlikehold
Leiligheten er godt vedlikeholdt.

Anvendelse
Bolig

INNVENDIG

Overflater - vegger og himlinger

Boligen har overflater av laminat på gulv og malte flater i tak og vegger. 
Overflater med lite bruksslitasje.

Beskrivelse

Etasjeskiller og bærende konstruksjoner

Det er etasjeskille av betongdekke mot underliggende enhet/areal. Det 
er kun målt mindre avvik på høydeforskjell i etasjeskille som ikke er til 
sjenanse for bruken av leiligheten.

Beskrivelse

Innvendige dører

Innvendig har boligen slette dører.
Dørene er montert riktig og har ingen synlige skader utover normal 
bruksrelatert slitasje.

Beskrivelse

VÅTROM

Generell

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Gamlegrensa 10 A, 3747 SKIEN
Gnr 300 - Bnr 3412
4003 SKIEN

Bolig Design AS

3720 SKIEN
Grøtsundvegen 18

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  22396-2647 Befaringsdato:  13.08.2026 Side: 7 av 16



Bad med belegg på gulv og malt strie på vegger, taket er slett malt. 
Badet har sanitærutstyr som dusjkabinett, toalett, vask og opplegg til 
vaskemaskin. Sluk er plassert under dusjkabinett så det er ikke 
besiktiget. I følge tidligere salgsoppgave er badet oppgradert med nye 
overflater 2021. Det er ikke fremlagt dokumentasjon over alder eller 
utførelse av bad. Badet har ingen varmekilde.

Dokumentasjon for våtrom

Det er ikke fremlagt dokumentasjon over alder eller utførelse av bad.

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det foreligger ikke dokumentert utførelse av vanntett sjikt.

Konsekvens/tiltak
• Uten dokumentasjon vet man ikke om membran er korrekt utført eller 
om sluk, overganger og gjennomføringer er tette. Manglende 
dokumentasjon gir derfor økt risiko for skjulte fuktskader, selv om det 
ikke er synlige tegn i dag. Skader kan utvikle seg og bli omfattende før de 
oppdages.

Overflater, vegger og himling

Vegger er utført med malt strietapet og taket er slett malt. Det er ikke 
fremlagt dokumentasjon på at det er benyttet godkjente 
våtromsprodukter på vegger.

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Årstall: 2021 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

ETASJE > BAD 

Overflater gulv

Gulvet har vinylbelegg. Det er ingen varmekilde.
Beskrivelse

Årstall: 2021 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vanntett sjikt, membran og sluk

Badet har malt strie på vegger og belegg på gulv, da sluket er plassert 
under dusjkabinett er det ikke besiktiget. Det er 20 mm fall fra gulv ved 
terskel til fremkant av dusjkabinett. Det er ikke fremlagt noe 
dokumentasjon på at sluk er byttet så det kan være et eldre jernsluk fra 
byggeår.

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjøring, og er av den 
grunn ufullstendig undersøkt.
• Det er ikke tilstrekkelig høyde fra topp av slukrist til topp vanntett sjikt 
mot rørgjennomføring eller ved døråpning (i forhold til krav i forskrift på 
befaringstidspunktet)

Konsekvens/tiltak
• Når sluket har begrenset tilgang, er det vanskelig å rengjøre sluket og å 
inspisere den for å oppdage skader i membranen/fuger rundt sluket, 
som er avgjørende for å forhindre lekkasjer.
• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne 
lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan 
potensielt øke risikoen for vannansamling i enkelte områder av 
våtrommet.

Sanitærutstyr og innredning

Våtrommet har innredning med nedfelt servant, toalett, dusjkabinett og 
opplegg for vaskemaskin.

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Årstall: 2021 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Ventilasjon

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Gamlegrensa 10 A, 3747 SKIEN
Gnr 300 - Bnr 3412
4003 SKIEN

Bolig Design AS

3720 SKIEN
Grøtsundvegen 18

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  22396-2647 Befaringsdato:  13.08.2026 Side: 8 av 16



Ventilasjon via sentralt anlegg og tilluft via spalte under baderomsdøren

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig grunnet tilliggende 
konstruksjoner, badet har murvegger mot våtsoner.

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkeninnredningen har glatte fronter og benkeplate i laminat. Det er 
kjøl/fryseskap, oppvaskmaskin, platetopp, komfyr, vannstoppsystem og 
komfyrvakt. Det er nedfelt stålvask med ettgreps blandebatteri. Ikea 
kjøkken fra 2021 med lite bruksslitasje.

ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Årstall: 2021 Kilde: Egenerklæring

Avtrekk

Kjøkkenet har kjøkkenventilator med kullfilter.

ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og heller ikke andre 
forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen.

Konsekvens/tiltak
• Kun kullfilterventilator uten mekanisk avtrekk medfører at fukt, matos 
og fettpartikler ikke føres ut av boligen. Dette kan gi dårlig inneklima, økt 
fuktbelastning og opphopning av fett i rommet.
• Det er vanskelig å etablere andre løsninger.

Årstall: 2021 Kilde: Egenerklæring

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger
Beskrivelse

Innvendige vannledninger er av kobberrør med loddede, klemte eller 
andre type skjøter.

Vurdering av avvik:
• Kobberrør med loddede, klemte eller andre type skjøter eldre enn 33 
år og har derfor usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak
• Det anbefales å følge med på tilstanden. Det kan bli behov for 
utskifting av rørsystemet for å sikre videre funksjon og redusere risiko 
for skader.

Innvendige avløpsrør

Det er innvendig avløpsrør av plast. Kun synlige deler av avløpsrørene er 
besiktiget og vurdert. Det er utført rørfornying av hovedavløp 2023

Beskrivelse

Ventilasjon

Det er ventiler i vinduer, kullfilterventilator på kjøkken og avtrekk til 
felles ventilasjon på bad.

Beskrivelse

Vannbåren varme (radiator og gulvvarme)

Vannbåren varme i radiatorer.
Radiatorer er kun visuelt vurdert og er utenfor takstmannen sitt 
kompetanseområde.

Beskrivelse

Elektrisk anlegg

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen 
som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en 
slik forenklet
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne 
risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll utført av 
registrert
elektrovirksomhet.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser 
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av 
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov til å foreta en slik kontroll.

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen 
som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en 
slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på 
denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll 
utført av registrert elektrovirksomhet.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det 
elektriske anlegget.
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Konsekvens/tiltak
• Behov for kontroll av det elektriske anlegget indikerer usikkerhet rundt 
tilstand og sikkerhet. Eventuelle feil eller mangler kan medføre økt risiko 
for brann, elektrisk støt og skade på utstyr. Det elektriske anlegget må 
kontrolleres av kvalifisert elektrofaglig person. Eventuelle avvik bør 
utbedres for å sikre en trygg og forskriftsmessig installasjon.

Branntekniske forhold

Det er røykvarsler og brannslukker i boligen.
Beskrivelse

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR 
HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Helse, miljø og sikkerhet

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen 
som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som 
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som 
åpenbart er høy, og det utføres ikke undersøkelser med sikte på å 
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige 
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever 
spesialundersøkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift på 
befaringstidpunktet. Røykvarslere og håndholdt brannslukningsutstyr 
vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Vurdering av avvik:
• Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det 
elektriske anlegget.

Konsekvens/tiltak
• Behov for kontroll av det elektriske anlegget indikerer usikkerhet rundt 
tilstand og sikkerhet. Eventuelle feil eller mangler kan medføre økt risiko 
for brann, elektrisk støt og skade på utstyr. Det elektriske anlegget må 
kontrolleres av kvalifisert elektrofaglig person. Eventuelle avvik bør 
utbedres for å sikre en trygg og forskriftsmessig installasjon.
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

Hva er bruksareal?Hva er måleverdig areal?
Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst bredde på 
0,60 m. Et loft med skråtak vil for eksempel bare få registrert målbart areal der 
høyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet må ha dør eller luke 
og gangbart gulv. 

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matematisk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
benyttes for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til å være delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.  

Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. 
Dette kan kreve søknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhøyde, romstørrelse,rømningsvei 
og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak 
for kravene, men kan ikke regne med å få unntak for krav som går på 
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med flere boenheter 

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong    

   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal  
(TBA)

Etasje 46 1 17 64

SUM 46 1 17
SUM BRA 64

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

Etasje Entré, stue, kjøkken, bad, soverom Bod

Kommentar
Bod utenfor enheten er medtatt som BRA-e. Det er oppgitt areal etter ny arealstandard NS 3940:2023. Boligen kan ha sjakter, og piper som tas 
med som internt bruksareal. Bodarealer som ligger i fellesarealer med disposisjonsrett kan endres av boligselskapet.

Byggetegninger
Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Se nærmere omtale i rapporten

Kommentar: 

Lovlighet

Det er ikke fremlagt godkjente og byggemeldte tegninger så bruken og lovligheten av rommene er ikke vurdert.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
13.8.2026 Magne Jonassen Takstingeniør

Matrikkeldata

Kommune
4003 SKIEN

gnr.
300

bnr.
3412

Areal
8037.6 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Gamlegrensa 10 A 

Hjemmelshaver
Mæla Iv Borettslag

fnr. snr.
0

Fra boligen er det er hyggelig gang- og sykkelvei ned til Bakkestranda, samt gangavstand til butikker og andre servicetilbud. Skien sentrum med
alle fasiliteter ligger også i gangavstand fra boligen, samt god bussforbindelse like i nærheten.

Beliggenhet

Fra Skien: Følg Fv32 til Cort Adelers gate. Ta Fridtjof Nansens gate og Lindemans gate til målet. Gamlegrensa 10a

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet kommunalt vannforsyning

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet kommunalt avløp

Tilknytning avløp

Eiendommen er regulert til bolig.

Regulering

Pent opparbeidet tomt med gress og beplantning.

Om tomten

Det kan være heftelser på eiendommen, en evt. kjøper anbefales å lese grunnboken

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Andelsobjekt

Leil. nr.
H0603

Forretningsfører
 

Eier av adkomstdokumenter
Flohr Matheus

Org.nr.
947369636

Boligselskap
H0603/MÆLA IV BORETTSLAG

Andelsnummer
3583

Innskudd, pålydende mm

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Gjennomgått Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 19.08.2026

2 19.08.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Forutsetninger

Struktur og referansenivå

Rapporten er utarbeidet etter kravene i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS3600:2025
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

orskriften fastsetter minimumsinnholdet i rapporten, hvilke rom og
bygningsdeler som skal undersøkes, og rammene for hvordan
undersøkelsene skal utføres. Formålet er å gi en
bygningssakkyndig vurdering (tilstandsanalyse) av teknisk tilstand
i boligens rom og bygningsdeler, til bruk for oppdragsgiver og ved
salg til forbruker. Rapporten er ikke utarbeidet for andre formål
eller for bruk av andre tredjeparter. Rapporten framhever normalt
ikke positive sider ved boligen ut over det som fremgår av
tilstandsgradene.

Rapporten bygger på opplysninger som er tilgjengelige ved
befaringen. Dersom opplysninger som har betydning for
vurderingen er tilbakeholdt, mangelfulle eller uriktige, kan dette
påvirke rapportens innhold uten at det er den
bygningssakkyndiges ansvar.

Rapporten er ikke en fullstendig gjennomgang av hele
eiendommen eller en garanti for at det ikke finnes skjulte feil,
skader eller mangler. Det er derfor både bygningsdeler i boligen,
byggverk på eiendommen og andre forhold ved eiendommen som
ikke er tilstandsvurdert, kommentert eller med i rapporten.

Rapporten er en teknisk tilstandsanalyse og omfatter blant annet
ikke juridiske vurderinger, spørsmål om boligen er lovlig oppført,
lovlig innredet/tatt i bruk eller offentlig godkjent.

Utgangspunktet for undersøkelse - referansenivå

Rapporten beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Avvik vurderes som hovedregel opp mot
byggeskikk og regelverk som gjaldt da bygget eller bygningsdelen
ble oppført eller, dersom det foreligger, da byggesøknad ble
godkjent. Enkelte forhold vurderes likevel opp mot krav som
gjelder på befaringstidspunktet, og dette kan være forhold knyttet
til personsikkerhet slik som brann og rømningsvei.

Undersøkelsesnivå og befaring

Rapporten er basert på visuell befaring uten fysiske inngrep.
Undersøkelsen omfatter kun tilgjengelige flater og bygningsdeler,
konstruksjoner åpnes ikke opp, og det utføres ikke målinger
utover det som følger av forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Innfelt belysning bak konstruksjonen åpnes ikke for
kontroll. Funksjonsprøving inngår normalt ikke i undersøkelsen,
med mindre dette følger av forskriftens krav. Flater eller
bygningsdeler som er skjult, tildekket, innbygget, møblert, låst,
snødekket eller på annen måte utilgjengelige, blir ikke undersøkt.

Undersøkelser utføres bare dersom det er sikkerhetsmessig
forsvarlig og praktisk mulig å komme til. Yttertak vurderes ut fra
det som er sikkerhetsmessig forsvarlig og tilgjengelig å inspisere,
normalt fra loft, bakke eller stige. Det foretas ikke fullstendig
undersøkelse eller målinger, men undersøkelser basert på
stikkprøver av de bygningsdeler som undersøkes. Slike kontroller
er begrensede og innebærer ikke at tilsvarende forhold er
undersøkt overalt.

Bygningssakkyndig foretar vurderinger innenfor rammene av
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), og har ikke
spesialistkompetanse innen andre fagfelt. Vurdering av elektriske
og branntekniske forhold er dessuten forenklet, og det settes ikke
tilstandsgrad.

Det kan være nødvendig å innhente informasjon fra og/eller
nærmere vurderinger fra spesialister/kvalifiserte fagpersoner eller
offentlige myndigheter om bygningsdeler og andre forhold, også
der forholdet er omtalt i rapporten. Dette faller utenfor
tilstandsrapportens rammer/Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel), og oppdragsgiver/kjøper/andre med interesse av
eiendommen må innhente dette.

Tilstandsgrader er forklart under  Dette trenger du å vite om
tilstandsrapporten lenger foran i rapporten. For anbefalte tiltak
ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten selv vurdere om
tiltakene er nødvendige og lønnsomme. Oppgitte
utbedringskostnader er sjablongmessige anslag, basert på
registrerte avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslagene er gitt på
generelt grunnlag og bygger på erfaringstall i intervaller.
Kostnadsanslagene kan ikke forveksles med konkrete vurderinger
eller tilbud fra entreprenør eller håndverker. Det må eventuelt
innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse, og konkret og
nøyaktig vurdering av utbedringskostnad. Det kan forekomme
kostnader knyttet til avvik, feil eller utbedringer som ikke er
avdekket i rapporten. Utbedringskostnader vil også kunne variere
ut fra personlige preferanser og markedspris på materialer og
tjenester.

Tilleggsundersøkelser

Tilstandsanalysen omfatter de undersøkelsene som følger av
minimumskravene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Dersom det er utført undersøkelser utover dette, vil
det fremgå av rapporten.

Areal

Areal måles etter reglene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og de retningslinjer som gjelder for bolig i
bransjestandarden  NS 3940 Areal og volumberegninger av bygg.
Oppgitt areal gjelder på tidspunktet for oppmålingen, og avrundes
til hele kvadratmeter.

Arealmålingen er en måleteknisk registrering av areal som
oppfyller kravene til måleverdighet, og er ikke en vurdering av om
arealet er lovlig oppført, lovlig innredet eller godkjent til den
aktuelle bruken. Et areal kan derfor være måleverdig og tatt med i
rapporten, selv om det mangler nødvendig offentlig godkjenning,
ikke oppfyller krav til lovlig bruk eller rommet ikke oppfyller
tekniske regler (plan- og bygningsloven, teknisk forskrift). Arealet
må ha gangbart gulv, og både minst 0,6 meter bredde og fri
høyde på minst 1,9 meter, for å være måleverdig.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en ren
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

Dersom rom utenfor boenheten er tatt med i arealberegningen
som eksternt bruksareal, bygger dette på tilgjengelige
opplysninger ved befaringen, med mindre annet er særskilt
dokumentert. Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier
har påvist og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og
inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at
rommet tilhører boenheten, med mindre dette er angitt særskilt.
Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens BRA. Vær
oppmerksom på at bransjestandarden NS 3940 og
eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling gjelder bransjestandardens  definisjon “Delen  av
bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.»

Tilstandsanalysen følger Forskrift til avhendingslova (tryggere 
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bolighandel) og det er ikke foretatt vurderinger av bygg, 
bygningsdeler eller rom som ikke fremgår her. Tilleggsbygg slik 
som garasje er ikke tilstandsvurdert, selv om det er gitt en enkel 
beskrivelse av disse på grunn av arealmåling.
Takstrapporten er en viktig del av avtalegrunnlaget. Vi ber derfor 
om at den leses nøye igjennom for å sjekke at de opplysningene 
som er gitt er korrekte. Vi minner om at selger er pliktig til å 
opplyse om alle forhold ved eiendommen som kan ha betydning 
for en kjøper. Dersom det er presiseringer eller ytterligere 
informasjon som må inntas, ber vi om å få beskjed om dette 
snarest. Si i fra om det er feil som bør rettes opp i taksten.   
Målinger av gulv er begrenset av at rommene er møblert og det 
anbefales derfor en kjøper å kontrollere skjevheter når rommet er 
tømt for møbler.
Oppdraget er utført av en ekstern Norsk takst takstingeniør som 
ikke har en relasjon til oppdragsgiver. Materialangivelser:
Angivelse av materialtyper, herunder gulv (parkett, laminat, heltre 
mv.), panel/treslag (gran, furu mv.), plateprodukter (gips, spon, 
MDF, OSB mv.) samt overflatebehandlinger (maling, lakk, olje, 
beis, tapet mv.), er basert på visuell befaring av synlige og 
tilgjengelige flater samt eventuelle opplysninger fra eier. Det er 
ikke foretatt destruktive undersøkelser eller materialanalyse. 
Oppgitte materialer og overflatebehandlinger må derfor anses 
som visuelt vurdert og er ikke en garanti for faktisk materialtype, 
oppbygging, treslag eller behandling. Dersom eksakt 
identifikasjon er av betydning, må dette undersøkes særskilt. Det 
påtas ikke ansvar for avvik mellom oppgitt og faktisk materialtype 
eller overflatebehandling som ikke med rimelighet kan avdekkes 
ved normal visuell befaring. Selger plikter å gjennomgå rapporten 
og kontrollere at opplysninger og vurderinger knyttet til 
materialtyper og overflatebehandlinger er korrekte.
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Gamlegrensa 10A
Nabolaget Nordre Falkum - vurdert av 33 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Familier med barn
Godt voksne

Offentlig transport

Gamlegrensa 2 min
Linje M2, M2N 0.1 km

Skien stasjon 11 min
Linje RE11, RX11, R55 1 km

Sandefjord lufthavn Torp 54 min

Skoler

Lunde barneskole (1-7 kl.) 19 min
499 elever, 24 klasser 1.6 km

Gjerpen barneskole (1-7 kl.) 22 min
312 elever, 17 klasser 1.9 km

Bratsbergkleiva skole (1-7 kl.) 7 min
345 elever, 21 klasser 3 km

Mæla ungdomsskole (8-10 kl.) 6 min
264 elever, 18 klasser 0.5 km

Telemark Toppidrett ungdomsskole S... 11 min
91 elever, 6 klasser 0.9 km

Toppidrettsgymnaset i Telemark 11 min
230 elever 0.9 km

Skien videregående skole 8 min
1100 elever, 40 klasser 3.4 km

Ladepunkt for el-bil

Kople Skagerak Arena Skien 10 min

Recharge Nylende 10 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 75/100

Kvalitet på skolene
Bra 70/100

Naboskapet
Høflige 61/100

Aldersfordeling
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4 
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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
Nordre Falkum 1 563 1 072

Porsgrunn/Skien 92 648 45 081

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Falkum barnehage (0-5 år) 1 min
68 barn 0.1 km

Duestien barnehage (1-6 år) 8 min
129 barn 0.7 km

Lundedalen barnehage (1-6 år) 9 min
50 barn 0.8 km

Dagligvare

Rema 1000 Falkum 10 min

Kiwi Falkum 11 min
PostNord 1 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



Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

3. Gående

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 82/100

Gateparkering
Lett 82/100

Kollektivtilbud
Veldig bra 81/100

Sport

Lundedalen nord -  ballbane, gam... 2 min
Ballspill 0.2 km

Falkum Barnehage - aktivitetsflate 3 min
Ballspill 0.2 km

Family Sports Club Sprek Fritid 11 min

SKY Fitness Skien 18 min

Boligmasse

100% blokk

Varer/Tjenester

Lietorvet 15 min

Vitusapotek Falkum 8 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

35% i barnehagealder
40% 6-12 år
11% 13-15 år
15% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 70%

Nordre Falkum
Porsgrunn/Skien
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 23% 33%

Ikke gift 49% 54%

Separert 20% 9%

Enke/Enkemann 8% 4%

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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Energiattest

Adresse

Gamlegrensa 10A, 3747 SKIEN

Dato for energimerking

13.08.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-332634

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

164493466

Gårdsnummer

300
Bruksnummer

3412

Seksjonsnummer

—
Bruksenhetsnummer

H0205

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

1975
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

46,0 m²
Oppvarmet bruksareal

46,0 m²

Oppvarmet etasje

1
Bygningsmateriale

MurTeglstein

Oppvarming

Elektrisitet

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon

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

293,03 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

319,22 kWh/m²
Totalt levert pr. år

14 684 kWh



Gamlegrensa 10A, 3747 SKIEN

Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei



Gamlegrensa 10A, 3747 SKIEN

Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: 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 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: 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 4: 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 5: 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 6: 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 7: 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 8: 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 9: 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 10: 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 på varmeanlegg

Tiltak 11: Automatikk for shunt- /utetemperaturregulering og nattsenkning
Manuell styring av shuntventil, altså manuell regulering av turtemperatur ift. utetemperaturen, er lite effektivt. Om dette er tilfellet anbefales å
montere motorstyrte shuntventiler og automatikk for utetemperaturkompensering samt natt-/helgesenkning av temperaturen.

Tiltak 12: 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 13: 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 14: Installere varmepumpe (fra berg, jord, vann, eller uteluft til vannbårent system)
Det er vannbåren varme i boligen i form av et radiatoranlegg eller et gulvvarmeanlegg. Det kan vurderes å installere en varmepumpe
dersom forholdene ligger godt til rette for dette, hvor "gratis" varme hentes fra enten berg/grunnvann (borebrønner), jord, sjøvann eller
uteluft. Varmepumpen erstatter da store deler av energileveransen fra dagens kjelanlegg. For hver kilowattime varmepumpen bruker i
strøm, gir den 3 - 4 kilowattimer i varmeutbytte. Varmepumpen kan også benyttes til forvarming av tappevann. En varmepumpe
dimiensjoneres normalt ikke for dekke hele effektbehovet, og eksisterende kjelanlegg vil derfor fungere som spisslast i de kaldeste
periodene.

Tiltak 15: 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 16: Isolering av varmerør, ventiler, pumper
Eventuelle rørnett, rørbend, ventiler, pumpehus etc som er uisolerte bør isoleres for å redusere unødvendig varmetap. På ventiler og
komponenter kan det monteres avtagbare isoleringsputer. Det vil da i tillegg være enklere å oppnå ønsket turtemperatur i hele anlegget.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 17: 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 18: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Tiltak utendørs

Tiltak 19: 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 20: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 21: 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 22: 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 på elektriske anlegg

Tiltak 23: 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.

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/


Innkalling til generalforsamling

i Mæla IV borettslag (1080)

Mandag 13.04.2026 kl. 18:00, Møterommet i kjelleren i 
blokka.

Konstituering1.

Status fremmøte1.1

Valg av møteleder og referent1.2

Valg av protokollunderskrivere1.3
To eiere velges til å signere protokollen sammen med møteleder.

Godkjenning av innkalling1.4

Godkjenning av saksliste1.5

Årsmelding fra styret2.

Årsregnskap3.

Godtgjøring til styret4.
Godtgjøring fastsettes for perioden fra forrige generalforsamling.

Valg5.

Valg av styre iht. vedtektene5.1
Disse er på valg:

2 styremedlemmer, for 2 år

2 varamedlemmer, for 1 år

Valg av delegat og varadelegat5.2
Delegater har stemmerett på GBBLs generalforsamling, som avholdes den 09. juni
2026, kl. 18.00 på Ibsenhuset i Skien .

Valg av revisor5.3
Boligselskapet har i dag avtale med Ernst & Young (EY) som revisjonsselskap. EY har
inngått avtale med Cedra som innebærer overdragelse av den delen som betjener
små og mellomstore bedrifter fra EY til Cedra. EY skiller ut den solgte delen i nytt
selskap TC Newco Norway IV AS. TC Newco Norway som et heleid datterselskap av EY
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Forslag til vedtak:

forventes deretter å bli overdratt til Cedra 01.07.2026.

TC Newco Norway IV AS (organisasjonsnummer 936295800)
velges som borettslagets revisor.

TC Newco Norway IV AS er et heleid datterselskap av Ernst &
Young AS, og forventes overdratt til Cedra Norge AS 1. juli
2026.

Forretningsfører v/daglig leder gis fullmakt til å etablere
kundeforholdet med TC Newco Norway IV AS på vegne av
boligselskapet, inkludert signering av engasjementsavtale og
dertil tilhørende handlinger.

Årsmøtet/generalforsamlingen samtykker til at relevant kunde-
og oppdragsrelatert informasjon, herunder personopplysninger,
kan overføres fra Ernst & Young AS til TC Newco Norway IV AS.
Det samtykkes også til at identitetsopplysninger og andre
personopplysninger innhentet i henhold til
hvitvaskingslovgivningen for personer tilknyttet virksomheten
samt reelle rettighetshavere kan overføres til TC Newco Norway
IV AS.

Forretningsfører v/daglig leder gis fullmakt til å akseptere
beskrevet overlevering til TC Newco Norway IV AS.

Andre valg: 5.4
(Spesifiser hvilke andre valg, som f.eks. valgkomite, garasjekontakt e.l. Slett denne
saken hvis dere ikke har noen andre valg.)

Innkomne forslag6.

Endring av borettslagets vedtekter, som må gjøres:   6.1

Forslag til vedtak:

Som følge av fusjon mellom Skien-, og Porsgrunn Bamble og Borgestad
boligbyggelag, 1.1.2025 er nå forretningsadressen i Porsgrunn kommune. Formelt må
dette vedtas av det enkelte borettslags generalforsamling. Samtidig ble
boligbyggelagets navn endret til Grenland Boligbyggelag.

Gjeldende tekst er;

1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold

(1) Borettslaget ligger i Skien kommune og har forretningskontor i Skien kommune.

(2) Borettslaget er tilknyttet Skien Boligbyggelag som er forretningsfører.

1-2 Forretningsadresse, forretningsførsel og
tilknytningsforhold

(1) Borettslaget ligger i Skien kommune og har
forretningsadresse i Porsgrunn  kommune.

(2) Borettslaget er tilknyttet Grenland boligbyggelag som er
forretningsfører.

Øke standard netthastighet6.2
Hei, jeg vil om vi kan stemme fram og øke standard nettverk hastigheten.  

Festim Rogaqi, 03.02. 2026.
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Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Øke nettverk hastigheten på standard.

Anbefaler de som har behov for raskere nett å kontakte Telenor.

Plass til nødrasjon6.3

Styrets innstilling: Kontakte vaktmester for plassering i bomberom.

Vedlagt innkallingen er:
Årsmelding
Årsregnskap
Navneseddel og fullmakt
Stemmesedler
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Styrets årsmelding 2025

- for virksomheten i Mæla IV borettslag

Om Mæla IV borettslag

Mæla IV borettslags formål er å gi andelseiere bruksrett til egen bolig i lagets eiendom og å
drive virksomhet som henger sammen med dette.

Mæla IV borettslag ligger i Skien kommune. Forretningsfører er Grenland Boligbyggelag.
Ernst & Young er revisor.

Det er ______1___ ansatte i boligselskapet.

Mæla IV borettslag forurenser ikke det ytre miljø i vesentlig grad utover det som må anses
normalt for et borettslag.

Overdragelser

Det var 16 overdragelser i perioden.

Styret

Leder, Helge Carlsson
Styremedlem, Britt Holm Pedersen
Styremedlem, Liv Mette Limi
Styremedlem, Marianne Almenning
Styremedlem, Dag Sigmund Berg
Varamedlem, Maarten Gerardus Bernardus Frank
Varamedlem, Marte Søberg Broby

Styret har siden forrige generalforsamling bestått av 2 menn og 3 kvinner. Mæla IV
borettslag følger likestillingslovens bestemmelser og tilstreber likestilling ved valg av
tillitsvalgte.

Godtgjøring/honorar

Eventuelt styrehonorar vedtas hvert år på generalforsamling.
Styreleder Helge Carlsson har utenom styrehonorar mottatt lønn kr. 1.200,- i perioden.
Styremedlem Dag Sigmund Berg har mottatt kr. 600.824,- i lønn for vaktmesterjobb samt
julegave for kr. 749,-.

Møtevirksomhet

Det har i perioden vært avholdt _____9_ styremøter, hvor ____39___ protokollerte saker
har vært behandlet. Varamedlem har deltatt på ___0___ av møtene.

HMS og bomiljø

Alle røykdetektorer i fellesarealer er byttet ut.

Ekstern kontroll av sikrings skap.
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Kontroll av ledelys.

Vedlikehold og påkostninger

Årets budsjetterte vedlikehold er gjennomført i henhold til plan.

Lekasje på balkonger er fikset av Balco.

Viktige saker styret har behandlet

Skiftet forsikrings selskap med bedre pris.

Innført Norgespris på strøm og fjernvarme.

Ryddet opp etter stormen Amy. Skader på bygg og eiendom. Forsikrings sak.

Vaskemaskin nr. 1 er bestilt.

Saker under arbeid og planlegging

Ingen store saker er på gang.

Økonomi

Årsregnskapet er satt opp etter forutsetningen om fortsatt drift og det er ingen forhold som
skulle tilsi noe annet i fremtiden.

Styret mener at det gjennomførte vedlikeholdet er tilstrekkelig til å oppveie verdiforringelse
av bygningene, og at virkelig verdi på bygningene er høyere enn den bokførte verdien som
står oppført i regnskapet.

Disponible midler

Disponible midler henviser til boligselskapets likviditet. Beholdningen må stå i forhold til de
økonomiske forpliktelser boligselskapet har. Disponible midler og eventuell endring i disse
fremkommer i noten for disponible midler i regnskapet.

Styret vurderer at beholdning disponible midler er tilstrekkelig.

Årsmeldingen er godkjent av styret.

Side 5 av 20



Budsjett 2026Budsjett 2025Regnskap 2024Regnskap 2025

Resultatregnskap Mæla IV borettslag 2025

Note

Driftsinntekter
Inndekning av felleskostnader 6 518 9906 157 9695 573 5686 158 064
Leieinntekt garasjer 91 20091 20079 45091 2002
Andre inntekter garasjer 0006 0002
Inntekter ladestasjon el-bil 6 00008 7265 990
Vasketillegg fellesareal 229 680229 680180 576229 970
Andre leieinntekter 63 500096 92464 076
Inntekter parkeringsanlegg 75 60088 80064 60085 350
Dekning kapitalkostnader renter 1 894 4692 042 7262 373 3602 042 832
Dekning kapitalkostnader avdrag 801 763747 093656 304747 120
Andre driftsinntekter 151 000151 000143 936154 072

Sum driftsinntekter 9 832 2029 508 4689 177 4449 584 674

Driftskostnader
Revisjonshonorar 13 70013 00012 40012 9833
Styrehonorar 295 000270 000270 000295 0004
Andre honorar 0052004
Forretningsførerhonorar 334 000318 000304 312326 636
Andre forvaltningstjenester 7 5003 1006 7489 340
Kontingent GBBL/andre 33 60033 00033 60333 690
Lønnskostnader 937 314814 158820 243882 2715
Vedlikehold av eiendom 560 000490 000584 192388 6246, 12
Sommer og vinterkostnader 10 0005 0003 1259 586
Periodisk vedlikehold 00071 4006
Kabel-tv og bredbånd 761 100732 000697 135738 928
Forsikring 326 800333 800304 846343 719
Kommunale avgifter 1 447 6001 444 0001 376 2001 381 7657
Brensel, fjernvarme, fellesarealer 01 500 0001 127 4940
Lys og varme fellesarealer 1 135 000350 000302 2861 348 231
Løpende drifts- og serviceavtaler 28 80015 00012 17724 547
Renhold fellesareal 225 002243 000189 036218 494
Driftsutgifter garasje 91 20091 20010 85729 3712
Andre driftsutgifter 111 700135 800119 072117 7358
Andre leiekostnader 20 00030 00031 10618 058
Avskrivninger 181 846181 900172 566181 84612
Sum driftskostnader 6 520 6627 002 9586 377 9186 432 223

Driftsresultat 3 311 5402 505 5102 799 5263 152 451

Finansposter

Renteinntekter 10 00010 000107 56185 251

Sum finansinntekter 10 00010 000107 56185 251

Finanskostnader
Rentekostnad 1 894 4692 042 7262 035 3791 972 7849
Sum finanskostnader 1 894 4692 042 7262 035 3791 972 784

Netto finansposter -1 884 469-2 032 726-1 927 817-1 887 533

Årsresultat 1 427 071472 784871 7081 264 918
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Budsjett 2026Budsjett 2025Regnskap 2024Regnskap 2025

Resultatregnskap Mæla IV borettslag 2025

Note

Overføringer
Overført til/fra (-) egenkapital 1 427 071472 784803 1151 197 088
Overført disp. midler garasjer 0068 59367 8292

Sum overføringer 1 427 071472 784871 7081 264 918
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20242025

Balanse Mæla IV borettslag desember 2025

Note

EIENDELER

Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Tomter 888 522888 52212, 14
Bygninger 10 101 70610 101 70612, 14
Aktiverte påkostninger 30 802 31230 802 31212, 14
Garasjer 117 729117 72912, 14
Andre anleggsmidler 1 029 106910 40812
Ladestasjon for el-bil 152 326101 55112
Andre driftsmidler 58 77546 40212
Andre driftsmidler 99 25699 25612
Øremerkede bankinnskudd 8 2288 515

Sum anleggsmidler 43 257 95943 076 400

Omløpsmidler
Fordringer
Restanser felleskostnader 32 98170 104
Andre fordringer 1 1442 94010
Forskuddsbetalte kostnader 522 862635 302

Bankinnskudd og kontanter
Kontanter 1663 181
Innestående på driftskonto 2 217 2892 563 068
Skattetrekkskonto 24 92718 902

Sum omløpsmidler 2 799 3693 293 497

SUM EIENDELER 46 057 32846 369 897
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20242025

Balanse Mæla IV borettslag desember 2025

Note

EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Innskutt egenkapital 13 20013 20011
Opptjent egenkapital 5 552 8126 749 90111
Sum egenkapital 5 566 0126 763 101

Gjeld

Langsiktig gjeld
Pant- og gjeldsbrev lån 37 423 67436 658 28213, 14
Borettsinnskudd 2 098 8002 098 80014
Garasje innskudd 136 330136 330

Sum langsiktig gjeld 39 658 80438 893 412

Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalte felleskostnader 23 81412 835
Leverandørgjeld 578 259273 492
Skyldig off. myndigheter 52 93650 439
Påløpt lønn, honorarer og feriepenger 79 74986 089
Disponible midler garasje 97 753165 5822
Annen kortsiktig gjeld 0124 947

Sum kortsiktig gjeld 832 512713 384

Sum gjeld 40 491 31639 606 796

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 46 057 32846 369 897

Porsgrunn 31.12.2025
Grenland Boligbyggelag

Sted:____________________, dato:___________

Helge Carlsson
Leder

Liv Mette Limi
Styremedlem

Dag Sigmund Berg
Styremedlem

Britt Holm Pedersen
Styremedlem

Marianne Almenning
Styremedlem
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Noter

Note 0 - Regnskapsprinsipper

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

Inntekter
Inntektsføringen skjer etter opptjeningsprinsippet.

Klassifisering og vurdering av balanseposter
Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som omløpsmidler. Klassifisering av kortsiktig og
langsiktig gjeld er basert på nedbetalingstid.
Kortsiktig gjeld og omløpsmidler omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år etter balansedagen.
Øvrige poster er klassifisert som langsiktig gjeld/anleggsmiddel.

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi når verdifallet ikke forventes å være forbigående.
Anleggsmidler hvor kostpris er aktivert i regnskapet, avskrives lineært over den økonomiske levetid.

Omløpsmidler vurderes til laveste verdi av anskaffelsesverdi og virkelig verdi.

Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet.

Tomt
Tomten er oppført til anskaffelsesverdi i de tilfeller der tomteprisen er kjent.

Varige driftsmidler
Varige driftsmidler balanseføres og avskrives over driftsmidlets forventede økonomiske levetid.
Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsføres løpende under driftskostnader, mens påkostninger eller forbedringer tillegges driftsmidlets kostpris og
avskrives i takt med driftsmidlet.

Bygninger
Avskrivningssatsen for bygninger er satt til null. Dersom det ikke er gjennomført faktisk vedlikehold som oppveier verdiforringelse på
bygningene, skal borettslaget regnskapsføre en tilsvarende avsetning.
Slik avsetning vil da være balanseført som vedlikholdsavsetning under avsetning for forpliktelser.

Fordringer
Restanser og andre fordringer er oppført i balansen til pålydende.

Langsiktig gjeld
Langsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet.

Mæla IV borettslag
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Noter

Note 1 - Disponible midler

20242025

Disponible midler pr. 01.01 -493 7021 966 858

Endring disponible midler:

Årets resultat 803 1151 197 088
Avsetning fremt. vedlikehold overf. egen bankkonto 2 272 233-287
Tilbakeføring av avskrivninger 172 566181 846
Fradrag for kjøp av vaskemaskin -61 8690
Nedbetaling av lån -725 485-765 392

Årets endring i disponible midler 2 460 560613 255

DISPONIBLE MIDLER 31.12 1 966 8582 580 113

Omløpsmidler 2 799 3693 293 497
Kortsiktig gjeld -832 512-713 384

DISPONIBLE MIDLER 31.12 1 966 8582 580 113

Borettslaget har avsetning til fremtidig vedlikehold på egen
bankkonto

8 2288 515

Note 2 - Resultat garasjedrift
20242025

Disponible midler garasjer 01.01 29 16097 753

Endring disponible midler garasjer

Leieinntekter garasjer 79 45091 200
Andre inntekter garasjer 06 000
Driftsutgifter garasjer -10 857-29 371

Årets endring disponible midler garasjer 68 59367 829

DISPONIBLE MIDLER GARASJER 31.12 97 753165 582

Ved negative disponible midler garasjedrift, betyr det at garasjedriften har gjeld til borettslaget. Dette blir presentert som eiendel i borettslagets regnskap.
Overskudd i garasjedrift blir presentert som gjeld i balansen.
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Noter

Note 3 - Revisjonshonorar
20242025

  6701 Revisjon boligselskap 12 40012 983

Sum 12 40012 983

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon.

Note 4 - Styrehonorar
20242025

Styrehonorar 270 000295 000

Honorar andre tillitsvalgte 5200

Sum 270 520295 000

Eventuelle kostnader ved styrearbeid vises i note for andre driftskostnader.

Styrets leder Helge Carlsson har i periodien fått utbetalt kr.1.200,- i lønn.

Styremedlem Dag Sigmund Berg har i perioden fått utbetalt kr. 600.824,- i lønn inkl. feriepenger, kilometergodtgjørelse, og naturalytelse i form av elektronisk
kommunikasjon.

Note 5 - Lønns-, honorar- og personalutgifter
20242025

Lønnskostnader 637 434692 139
Arbeidsgiveravgift til folketrygden 132 556145 836
Andre personalkostnader 1 730-2 137
Pensjonspremie innskuddspensjon 33 7400
Pensjonskostnader 042 008
AFP premie 14 4854 255
Bilgodtgjørelse 298170

Sum lønns-honorar- og personalkostnader 820 243882 271

Det har vært ansatt en person i selskapet.

Borettslaget er pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om boligatorisk tjenestepensjon.
Selskapet har innskuddsbasert pensjonsordning som tilfredstiller kravene i denne lov.

Note 6 - Vedlikehold
20242025

  6600 Reparasjon og vedlikehold bygninger 415 852131 220
  6610 Reparasjon og vedlikehold fellesanlegg 134 588162 443
  6620 Reparasjon og vedlikehold utstyr 013 141
  6630 Andre drifts-/vedlikeholdskostn. utvendig 14 15374 978
  6690 Reparasjon og vedlikehold annet 19 5996 842
  6640 Periodisk vedlikehold 071 400

Sum 584 192460 024

Styret mener at det gjennomførte vedlikeholdet er tilstrekkelig for å oppveie verdiforringelse av bygningene.

Mæla IV borettslag
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Noter

Note 7 - Kommunale avgifter
20242025

  6320 Renovasjon, vann, avløp o.l. 1 350 1871 355 752
  7760 Eiendomskatt 26 01326 013

Sum 1 376 2001 381 765

Note 8 - Andre driftskostnader
20242025

  6500 Verktøy 1 99911 485
  6540 Inventar 3 8000
  6560 Rekvisita 0379
  6570 Arbeidsklær og verneutstyr 1 3745 544
  6800 Kontorrekvisita 9 43513 027
  6860 Møte, kurs, oppdatering o.l. 09 600
  6900 Kostnader internett 29 3767 269
  6940 Porto og andre forsendelseskostnader 3 0134 268
  7000 Drivstoff 04 177
  7020 Vedlikehold bil/traktor/arb.maskiner mm 6 3550
  7100 Bilgodtgjørelse, opplysningspliktig 181 205
  7140 Reisekostnad, ikke opplysningspliktig 1 0960
  7520 Premie sikringsfond felleskostnader 6 7286 711
  7710 Styrekostnader 2 49318 112
  7720 Generalforsamling 22 33215 641
  7740 Øredifferanser -2-3
  7770 Bank og kortgebyrer 11 42813 703
  7772 Andre gebyrer 054
  7781 Kostnader for bomiljøtiltak 14 4224 023
  7790 Annen kostnad, fradragsberettiget 5 2062 540

Sum 119 072117 735

Note 9 - Rentekostnader
20242025

  8150 Renter langsiktige lån 2 035 3791 972 784

Sum 2 035 3791 972 784

Note 10 - Andre fordringer
20242025

  1500 Kundefordringer 6000
  1520 Avregning purregebyr restanse 544501
  1570 Andre kortsiktige fordringer 02 439

Sum 1 1442 940

Note 11 - Egenkapital
20242025

  2030 Andelskapital 13 20013 200
  2070 Akkumulert resultat 5 552 8126 749 901

Sum 5 566 0126 763 101
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Noter

Note 11 - Egenkapital
Årets resultat er i sin helhet overført til annen opptjent egenkapital.
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Noter

Note 12 - Eiendeler
Anleggsmidler/avskrivninger

Andre
anleggsmidler

Asfaltering nyTomterGarasjerRehabilitering/påkostningerBygninger

Anskaffelseskost pr.01.01 : 1 186 97492 707888 522117 72930 802 312111 118 761
Årets tilgang : 000000
Årets avgang : 000000

Anskaffelseskost pr.31.12: 1 186 97492 707888 522117 72930 802 312111 118 761

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 276 56692 7070000
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 000000

Bokført verdi pr.31.12: 910 4080888 522117 72930 802 31210 101 706

Årets avskrivninger : 118 69700000

Antatt levetid i år : 1010

BygningsinventarInventarInventarBoderLadestasjon for
el-bil

Andre
anleggsmidler

Anskaffelseskost pr.01.01 : 43 444168 35263 97999 256253 87518 069
Årets tilgang : 000000
Årets avgang : 000000

Anskaffelseskost pr.31.12: 43 444168 35263 97999 256253 87518 069

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 43 444121 95063 9790152 32518 069
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 000000

Bokført verdi pr.31.12: 046 402099 256101 5500

Årets avskrivninger : 012 3740050 7750

Antatt levetid i år : 105355

Bygningsinventar

Anskaffelseskost pr.01.01 : 163 945
Årets tilgang : 0
Årets avgang : 0

Anskaffelseskost pr.31.12: 163 945

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 163 945
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0

Bokført verdi pr.31.12: 0

Antatt levetid i år : 5

Bygningene er ikke avskrevet, men vurdert som tilstrekkelig vedlikeholdt, jfr. note 5 - vedlikehold.
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Noter

Note 13 - Langsiktig gjeld
Kreditor: Sparebank 1

Sør-Norge ASA
Formål: refinansiering-rørfornying
Lånenummer: 24809376458
Lånetype: Annuitet
Opptaksår:  2023
Rentesats: 5.14 %
Beregnet innfridd: 28.06.2049

Opprinnelig lånebeløp: 38 573 000
Lånesaldo 01.01: 37 423 674
Avdrag i perioden: 765 392
Lånesaldo 31.12: 36 658 282

Langsiktig gjeld er sikret med pant i eiendommen.

Note 14 - Gjeld sikret med pant
20242025

Gjeld sikret ved pant

Pant- og gjeldsbrevlån -37 423 674-36 658 282
Borettsinnskudd -2 098 800-2 098 800

Sum -39 522 474-38 757 082

Bokført verdi av pantsatte eiendeler

Tomt 888 522888 522
Bygninger/påkostninger 40 904 01740 904 017
Garasjer 117 729117 729

Sum 41 910 26841 910 268
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Resultat og balanse med noter for Mæla IV borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Mæla IV borettslag

Styreleder Helge Carlsson (sign.) 11.03.2026
Styremedlem Marianne Almenning (sign.) 10.03.2026
Styremedlem Britt Holm Pedersen (sign.) 10.03.2026
Styremedlem Liv Mette Limi (sign.) 10.03.2026
Styremedlem Dag Sigmund Berg (sign.) 11.03.2026
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Statsautoriserte revisorer
Ernst & Young AS

Dokkvegen 11, 3920 Porsgrunn
Postboks 64, 3901 Porsgrunn

Foretaksregisteret: NO 976 389 387 MVA
Tlf: +47 24 00 24 00

www.ey.no
Medlemmer av Den norske Revisorforening

A member firm of Ernst & Young Global Limited

Til generalforsamlingen i Mæla IV borettslag

UAVHENGIG REVISORS BERETNING

Konklusjon

Vi har revidert årsregnskapet for Mæla IV borettslag som består av balanse per 31. desember 2025,

resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsåret avsluttet per denne

datoen og noter til årsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter vår mening

÷ oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og

÷ gir årsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember 2025

og av dets resultater for regnskapsåret avsluttet per denne datoen i samsvar med

regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjon

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Våre

oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og

plikter ved revisjonen av årsregnskapet. Vi er uavhengige av borettslaget i samsvar med kravene i

relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants

(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for

Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt våre øvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse

kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter vår vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for

vår konklusjon.

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i årsregnskapet, er ikke revidert.

Ledelsens ansvar for årsregnskapet

Ledelsen (styret) er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar

med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også ansvarlig for slik intern

kontroll som den finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap som ikke inneholder vesentlig

feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og

opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for

årsregnskapet med mindre ledelsen enten har til hensikt å avvikle borettslaget eller virksomheten, eller

ikke har noe annet realistisk alternativ.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet

Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig

feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning som

inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en

revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan

oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse som vesentlig dersom den

enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de økonomiske beslutningene som brukerne

foretar på grunnlag av årsregnskapet.
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2

Uavhengig revisors beretning - Mæla IV borettslag 2025

A member firm of Ernst & Young Global Limited

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utøver vi profesjonelt skjønn og utviser profesjonell

skepsis gjennom hele revisjonen. I tillegg:

÷ identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i årsregnskapet, enten det skyldes

misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfører revisjonshandlinger for å håndtere

slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for

vår konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som følge av misligheter ikke blir

avdekket, er høyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden misligheter kan

innebære samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger eller overstyring av

intern kontroll.

÷ opparbeider vi oss en forståelse av den interne kontrollen som er relevant for revisjonen, for å

utforme revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for å gi

uttrykk for en mening om effektiviteten av borettslagets interne kontroll.

÷ evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om

regnskapsestimatene og tilhørende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige.

÷ konkluderer vi på om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og, basert

på innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til hendelser

eller forhold som kan skape betydelig tvil om borettslagets evne til fortsatt drift. Dersom vi

konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i revisjonsberetningen

henleder oppmerksomheten på tilleggsopplysningene i årsregnskapet, eller, dersom slike

tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer vår konklusjon. Våre konklusjoner er

basert på revisjonsbevis innhentet frem til datoen for revisjonsberetningen. Etterfølgende

hendelser eller forhold kan imidlertid medføre at borettslaget ikke kan fortsette driften.

÷ evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i årsregnskapet, inkludert

tilleggsopplysningene, og hvorvidt årsregnskapet gir uttrykk for de underliggende transaksjonene

og hendelsene på en måte som gir et rettvisende bilde.

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunktet for revisjonsarbeidet

og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi avdekker

gjennom revisjonen.

Porsgrunn, 13. mars 2026

ERNST & YOUNG AS

Revisjonsberetningen er signert elektronisk

Bård Erik Pedersen

statsautorisert revisor
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Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er 
validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet. 
All kryptografisk bevisføring er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering.

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl. For mer 
informasjon om Penneos kvalifiserte tillitstjenester, se https://eutl.penneo.com.

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

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

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

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

Bård Erik Pedersen
Statsautorisert revisor

Pe
nn

eo
 D

ok
um

en
tn

øk
ke

l: 
O

N
JC

2-
IX

E3
T-

YN
40

G
-C

57
1S

-U
I7

6O
-L

VG
KI

Side 20 av 20

https://penneo.com/
https://eutl.penneo.com
https://app.penneo.com/validator


Innkalling til ekstraordinær generalforsamling

i Mæla IV borettslag (80)

Torsdag 10.10.2024 kl. 18:00, Fellesrommet i kjelleren.

Saksliste:

Konstituering1.

Status fremmøte1.1

Valg av møteleder og referent1.2

Valg av protokollunderskrivere1.3

To eiere velges til å signere protokollen sammen med møteleder.

Godkjenning av innkalling1.4

Godkjenning av saksliste1.5

Stenging av radiator på soverom2.

Styret foreslår at radiatorene på soverom bli avstengt, av hensyn til fare for frostskader.

Det har vært flere frostskader i leiligheter med store frostskader. Dersom ikke vi får

utgiftene ned, vil kostnadene for borettslaget bli høyere, og det vil kunne gå ut over

felleskostnadene. Radiator på soverom kan fjernes og eventuelt erstattes av en panelovn

om man har behov for det.

Vedlagt innkallingen er:

Fullmaktsskjema



Et trygt valg – hele livet

Et trygt valg – hele livet

NAVNESEDDEL

FULLMAKT

Skriv eierens navn, adresse og leilighetens nummer på denne navnseddel og levèr 

den ved inngangen til møtelokalet. Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER.

Navn:

Adresse:

Leilighetsnummer:

Dersom en ikke kan møte på generalforsamlingen kan en møte ved fullmektig.

Ønsker en å benytte seg av denne retten bes en vennligst å bruke fullmakten 

nedenfor.

Leveres ved inngangen!

Jeg gir:

                     (navn på den som skal møte med BLOKKBOKSTAVER)

fullmakt etter borettslovens § 7-3 til å stemme for meg på generalforsamlingen:

Navn:

Adresse:

Leilighetsnummer:

Dato:              Eiers underskrift:

NB! I borettslag kan ingen være fullmektig for mer enn èn andelseier.

Leveres ved inngangen!



Gamlegrensa 10A
Nabolaget Nordre Falkum - vurdert av 33 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Familier med barn
Godt voksne

Offentlig transport

Gamlegrensa 2 min
Linje M2, M2N 0.1 km

Skien stasjon 11 min
Linje RE11, RX11, R55 1 km

Sandefjord lufthavn Torp 54 min

Skoler

Lunde barneskole (1-7 kl.) 19 min
499 elever, 24 klasser 1.6 km

Gjerpen barneskole (1-7 kl.) 22 min
312 elever, 17 klasser 1.9 km

Bratsbergkleiva skole (1-7 kl.) 7 min
345 elever, 21 klasser 3 km

Mæla ungdomsskole (8-10 kl.) 6 min
264 elever, 18 klasser 0.5 km

Telemark Toppidrett ungdomsskole S... 11 min
91 elever, 6 klasser 0.9 km

Toppidrettsgymnaset i Telemark 11 min
230 elever 0.9 km

Skien videregående skole 8 min
1100 elever, 40 klasser 3.4 km

Ladepunkt for el-bil

Kople Skagerak Arena Skien 10 min

Recharge Nylende 10 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 75/100

Kvalitet på skolene
Bra 70/100

Naboskapet
Høflige 61/100

Aldersfordeling

9.
4 
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13

.6
 %

14
.5

 %

3.
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7.
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% 19
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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
Nordre Falkum 1 563 1 072

Porsgrunn/Skien 92 648 45 081

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Falkum barnehage (0-5 år) 1 min
68 barn 0.1 km

Duestien barnehage (1-6 år) 8 min
129 barn 0.7 km

Lundedalen barnehage (1-6 år) 9 min
50 barn 0.8 km

Dagligvare

Rema 1000 Falkum 10 min

Kiwi Falkum 11 min
PostNord 1 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



Protokoll

Fra ordinær generalforsamling i Mæla IV borettslag mandag 13.04.2026 kl. 18:00 -
Møterommet i kjelleren i blokka.

Konstituering1.

Status fremmøte1.1

Vedtak:

Antall andeler til stede: 17
Antall godkjente fullmakter: 2
Fra GBBL: Anne Britt Thorsen  

Møtet ble åpnet av: Helge Carlsson og Anne Britt Thorsen.

Valg av møteleder og referent1.2

Vedtak:

Møteleder: Anne Britt Thorsen  

Referent: Marianne Almenning  

Valg av protokollunderskrivere1.3

Vedtak:

To eiere velges til å signere protokollen sammen med møteleder.

Protokollunderskrivere:  

Britt Pedersen og Simen Kittelsen  

Godkjenning av innkalling1.4

Vedtak:

Innkallingen ble sendt ut den 24.4-2026. Innkallingen ble godkjent.

Godkjenning av saksliste1.5

Vedtak:

Sakslisten ble godkjent.

Årsmelding fra styret2.

Vedtak:

Årsmeldingen ble godkjent.

Årsregnskap3.
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Vedtak:

Regnskapet viser disponible midler på kr 2 580 113. Regnskapet ble godkjent.

Godtgjøring til styret4.

Vedtak:

Godtgjøring fastsettes for perioden fra forrige generalforsamling.

Leder: 140 000  

Nest-leder: 55 000

Sekretær: 44 000

Styremedlem: 28 000

Styremedlem: 28 000

Varamedlem:  

Valg5.

Valg av styre iht. vedtektene5.1

Vedtak:

Disse er på valg:

2 styremedlemmer, for 2 år: Liv Mette Limi og Marianne Almenning.

2 varamedlemmer, for 1 år: Betrit Hinrichsen og Simen Kittelsen

Etter valget består styret av

Leder: Helge Carlsson  

( X) Ikke på valg. ( ) Gjenvalgt. ( ) Ny.

( ) Enstemmig valgt. ( ) Valgt med ______ mot ______ stemmer.

Styremedlem: Dag Olsen

(X ) Ikke på valg. ( ) Gjenvalgt. ( ) Ny.

( ) Enstemmig valgt. ( ) Valgt med ______ mot ______ stemmer.

Styremedlem: Britt Pedersen

( X) Ikke på valg. ( ) Gjenvalgt. ( ) Ny.

( ) Enstemmig valgt. ( ) Valgt med ______ mot ______ stemmer.

Styremedlem: Liv Mette Limi

( ) Ikke på valg. ( X) Gjenvalgt. ( ) Ny.

( X) Enstemmig valgt. ( ) Valgt med ______ mot ______ stemmer.

Styremedlem: Marianne Almenning

( ) Ikke på valg. (X ) Gjenvalgt. ( ) Ny.
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(X ) Enstemmig valgt. ( ) Valgt med ______ mot ______ stemmer.

1. varamedlem: Berit Hinrichsen  

2. varamedlem: Simen Kittelsen  

3. varamedlem:

Valg av delegat og varadelegat5.2

Vedtak:

Delegater har stemmerett på GBBLs generalforsamling, som avholdes den 09. juni 2026,
kl. 18.00 på Ibsenhuset i Skien .

Delegat: Helge Carlsson  

Varadelegat: Dag Olsen  

Valg av revisor5.3

Vedtak:

Boligselskapet har i dag avtale med Ernst & Young (EY) som revisjonsselskap. EY har
inngått avtale med Cedra som innebærer overdragelse av den delen som betjener små og
mellomstore bedrifter fra EY til Cedra. EY skiller ut den solgte delen i nytt selskap TC
Newco Norway IV AS. TC Newco Norway som et heleid datterselskap av EY forventes
deretter å bli overdratt til Cedra 01.07.2026.

TC Newco Norway IV AS (organisasjonsnummer 936295800) velges som borettslagets
revisor.

TC Newco Norway IV AS er et heleid datterselskap av Ernst & Young AS, og forventes
overdratt til Cedra Norge AS 1. juli 2026.

Forretningsfører v/daglig leder gis fullmakt til å etablere kundeforholdet med TC Newco
Norway IV AS på vegne av boligselskapet, inkludert signering av engasjementsavtale og
dertil tilhørende handlinger.

Årsmøtet/generalforsamlingen samtykker til at relevant kunde- og oppdragsrelatert
informasjon, herunder personopplysninger, kan overføres fra Ernst & Young AS til TC
Newco Norway IV AS. Det samtykkes også til at identitetsopplysninger og andre
personopplysninger innhentet i henhold til hvitvaskingslovgivningen for personer tilknyttet
virksomheten samt reelle rettighetshavere kan overføres til TC Newco Norway IV AS.

Forretningsfører v/daglig leder gis fullmakt til å akseptere beskrevet overlevering til TC
Newco Norway IV AS.

Andre valg: 5.4

Vedtak:

(Spesifiser hvilke andre valg, som f.eks. valgkomite, garasjekontakt e.l. Slett denne saken
hvis dere ikke har noen andre valg.)

Valgkomite:

Harald Berberg  

Ragnhild Kiste  

Berit Hinrichsen  

Innkomne forslag6.
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Endring av borettslagets vedtekter, som må gjøres:   6.1

Vedtak:

Som følge av fusjon mellom Skien-, og Porsgrunn Bamble og Borgestad boligbyggelag,
1.1.2025 er nå forretningsadressen i Porsgrunn kommune. Formelt må dette vedtas av det
enkelte borettslags generalforsamling. Samtidig ble boligbyggelagets navn endret til
Grenland Boligbyggelag.

Gjeldende tekst er;

1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold

(1) Borettslaget ligger i Skien kommune og har forretningskontor i Skien kommune.

(2) Borettslaget er tilknyttet Skien Boligbyggelag som er forretningsfører.

1-2 Forretningsadresse, forretningsførsel og tilknytningsforhold

(1) Borettslaget ligger i Skien kommune og har forretningsadresse i Porsgrunn  kommune.

(2) Borettslaget er tilknyttet Grenland boligbyggelag som er forretningsfører.

Øke standard netthastighet6.2

Vedtak:

Hei, jeg vil om vi kan stemme fram og øke standard nettverk hastigheten.  

Festim Rogaqi, 03.02. 2026.

Styrets innstilling ble vedtatt mot en stemme.

Plass til nødrasjon6.3

Vedtak:

Beredskapslager i blokka

Styrets innstilling ble vedtatt. Kontakte vaktmester for plassering i bomberom.
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Protokoll for Mæla IV borettslag

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder Ann-Brith Thorsen (sign.) 14.04.2026
Sekretær Marianne Almenning (sign.) 14.04.2026
Protokollvitne Simen Kittelsen (sign.) 14.04.2026
Protokollvitne Britt Holm Pedersen (sign.) 14.04.2026







 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 10.08.26  Side 1 av 2Saksbehandler: Romeo Robot

Mæla IV borettslag

Gamlegrensa 10 A

Organisasjonsnr: 947 369 636

3747 SKIEN

Vår ref.:

Type:

Eiere: Matheus Flohr

1080/3583

Borettslag

3583Andelsnr:

1: Felleskostnader
Tot. innev. måned: 6 613
Boligselskap er tilknyttet sikringsordning

Felleskostnader: Avdrag fellesgjeld 541
Renter fellesgjeld 1 278
FELLESKOSTNADER 4 399

Tilleggsytelser: Andel rengjøring 145
Objekt: Parkeringsplass nr 10 ( 1166 - 13 ) 250

3: Fellesgjeld
Gjeld siste årsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lån): 293 396 296 788
Klient gj. s. årsoppg.:Klient ajourf. lån: 36 239 805 36 658 281

Spesifikasjon av lån:
Lånenummer: 24809376458, SpareBank 1 Sør-Norge ASA

Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 10.08.2026: 5.04% pa.
Antall terminer til innfrielse: 92
Saldo per 10.08.2026: 36 239 805
Andel av saldo: 293 397
Første termin/første avdrag: 28.09.2023 ( siste termin 28.06.2049 )

IN-ordning: Laget har ikke avtale om IN
4: Særskilte opplysninger
Klausuler: J

Styreleder: Helge Carlsson

Adresse: Gamlegrensa 10 A

Postnr/-sted: 3747  SKIEN

Telefon: Mob.: 91768977

E-post: helgecarlsson@hotmail.com

5: Restanse felleskostnader pr. 10.08.2026
Utestående saldo: 0

Restanse:Felleskostnader: 0 0
Forskudd:Gebyr: 0 0
Overdekning:Rente: 0 0

6: Ligning - 2025
Gjeld: Andre inntekter:296 788 690
Utgifter:Annen formue: 21 935 15 972

7: Pålydende
Opprinnelig innskudd:Pålydende: 100 16 900

3583 Partialobligasjonsnr:Andelsnr: 03583

8: Bygning/eiendom
Byggeår: 1975

Gårds/bruksnr: 300/3412

Bygningstype: Høyblokk

Eiet Tomteareal:Feste/eiet tomt: 8037.6

Vaktmester er Dag Sigmund Berg, Fossumhaugen 13, tlf.
9: Forsikring

Protector Forsikring  ASA Polisenr:Forsikret i: 4120231
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Mæla IV borettslag

Gamlegrensa 10 A

Organisasjonsnr: 947 369 636

3747 SKIEN

Vår ref.:

Type:

Eiere: Matheus Flohr

1080/3583

Borettslag

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
01.01.1975 Første innflytting:Ferdigstillt: 01.01.1978 SSBnr: H0603
6 Oppvarmingstype:Etasje: Sentralfyring
JaHeis:

Parkeringstype:              Ingen ()

Nei Antall rom:Systemlås: 2 BRA-I 45
Se husordensregler Oppr. antall rom:Husdyrhold: 2
Nei Kategori:Livsløp standard: 2-roms leilighet
1 - Borettslag - Total botidAnsiennitetsregler:
2 - Felles forkjøpsrett
2 - Andel BBL

Fasiliteter:
Areal som er oppgitt i boliginfo er av eldre dato,  kan ha vesentlige avvik og kan ikke benyttes ved salg av boligen. Megler/selger
oppfordres til å foreta oppmåling av boligen.

KABEL TV/INTERNETT
Borettslagets kabel tv og internett leveres av Telenor Norge AS, og er inkludert i felleskostnader.

VARMTVANN/OPPVARMING
Sentralfyring og varmtvann er inkludert i felleskostnader.

TILLEGGSUTGIFTER
kr 114 pr mnd. til vask av fellesarealer

SIKRINGSORDNING:
Borettslaget betaler kontingent til Skadeforsikringsselskapet Borettslagenes Sikringsordning AS. Dette gjør at borettslaget får dekket
manglende innbetaling av felleskostnader etter bestemmelsene i ordningen. Avtalen løper til den blir sagt opp. Vedtak om oppsigelse må
gjøres av generforsamlingen (jfr. Lov om burettslag § 5-29), og kan sies opp innen 1.12. hvert år.
Fellesvaskeri med fakturering etter forbruk

Det er ikke tillatt å anskaffe husdyr uten etter skriftlig tillatelse fa styret. De fastsatte regler for husdyrhold må følges.

Postadresse: Borettslaget Mæla IV, v/Helge Carlsson Gamlegrensa 10, 3747 SKIEN

Annen informasjon:
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VEDTEKTER 
 

for Mæla IV borettslag, org nr. 947369636     

 

tilknyttet 

 

Grenland Boligbyggelag  

 

Vedtatt på konstituerende generalforsamling den 13.05.1971. 

Endret på generalforsamling den 24.02.1975, 16.03.1987, 21.04.1999, 

27.04.2000, 19.04.2001, 25.04.2002, 28.10.2004 og 13.04.2026. 

 

 

1.  Innledende bestemmelser 

 

1-1 Formål 

Mæla IV borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne bruksrett til egen bolig i 
lagets eiendom (borett) og å drive virksomhet som står i sammenheng med denne.  
 
1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 

(1) Borettslaget ligger i Skien kommune og har forretningsadresse i Porsgrunn kommune. 
 
(2) Borettslaget er tilknyttet Grenland 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). Det samme gjelder selskap som har til formål å 
skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har 
til formål å skaffe boliger og som er opprettet av staten, en fylkeskommune eller kommune og selskap, 
stiftelse eller andre som har inngått samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller kommune om å 
skaffe boliger til vanskeligstilte. 
 
 (4) Andelseierne skal få utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter. 
 
2-2 Sameie i andel 

(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel. 
 
(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en eller flere av 
sameierne ikke bor i boligen, jf. vedtektenes punkt 4-2. 
 
2-3  Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 

(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel, men erververen må godkjennes av borettslaget for at 
ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget. 
 
(2) Borettslaget kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte godkjenning dersom 
ervervet vil være i strid med punkt 2 i vedtektene. 
 

(3) Nekter borettslaget å godkjenne erververen som andelseier, må melding om dette komme fram til 
erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til borettslaget. I motsatt fall 
skal godkjenning regnes som gitt.  
 
(4) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er rettskraftig avgjort at 
erververen har rett til å erverve andelen. 
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(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for betaling av 
felleskostnader til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett 
til å erverve andelen. 
 
 

3. Forkjøpsrett 

 
3-1 Hovedregel for forkjøpsrett 

(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de øvrige andelseierne i 
boligbyggelaget forkjøpsrett.  
 
(2) Forkjøpsretten kan ikke gjøres gjeldende når andelen overdras til ektefelle, til andelseierens eller 
ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn som faktisk står i samme stilling 

som livsarving, til søsken eller noen annen som i de to siste årene har hørt til samme husstand som den 
tidligere eieren. Forkjøpsretten kan heller ikke gjøres gjeldende når andelen overføres på skifte etter 
separasjon eller skilsmisse, eller når et husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i 
husstandsfellesskapslovens § 3. 
 
(3) Styret i borettslaget skal sørge for at de som er nevnt i første ledd får anledning til å gjøre 
forkjøpsretten gjeldende og på deres vegne gjøre retten gjeldende innen fristen nevnt i vedtektenes 
punkt 3-2, jf borettslagslovens § 4-15 første ledd. 
 
3-2 Frister for å gjøre forkjøpsrett gjeldende 

Fristen for å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok melding om at andelen 
har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkår. Fristen er fem hverdager dersom borettslaget 

har mottatt skriftlig forhåndsvarsel om at andelen kan skifte eier, og varselet har kommet fram til laget 
minst femten dager, men ikke mer enn tre måneder, før meldingen om at andelen har skiftet eier. 
 
3-3 Nærmere om forkjøpsretten 

(1) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Står flere andelseiere i 
borettslaget med lik ansiennitet, går den med lengst ansiennitet i boligbyggelaget foran.  
 
(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg utpeker boligbyggelaget hvilken andelseier i 
boligbyggelaget som skal få overta andelen. 
 
(3) Andelseier som vil overta ny andel, må overdra sin andel i laget til en ny andelseier. Dette gjelder 
selv om andelen tilhører flere.  

 
(4) Forkjøpsretten skal kunngjøres i en avis som er vanlig lest på stedet, på boligbyggelagets nettsider, 
ved oppslag i borettslaget eller på annen egnet måte. 
 
 

4. Borett og bruksoverlating 

 
4-1 Boretten 

(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å nytte fellesarealer til det de er 
beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.   
 
(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets samtykke.  
 
(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig aktsomhet. Bruken av 

boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til skade eller ulempe for 
andre andelseiere.  
 
(4) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen som er nødvendige på 
grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn. 
 
(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er vedtatt forbud mot 
dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av boligen holder dyr dersom gode grunner taler for det, og 
dyreholdet ikke er til ulempe for de andre brukerne av eiendommen. 
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4-2 Bruksoverlating 

(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre. 
 
(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom: 

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

- andelseieren er en juridisk person. 

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

- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller 

nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen 

- det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 68 eller 
husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd. 

 
Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det. Godkjenning kan nektes 
dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier. Har laget ikke sendt svar på skriftlig søknad om 
godkjenning av bruker innen en måned etter at søknaden har kommet fram til laget, skal brukeren 
regnes som godkjent. 
 
(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten godkjenning. 
 
(4) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget. 

 
 

5. Vedlikehold 

 
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører boligen til, i 
forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rør, sikringsskap fra og med første 
hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett 
og vask, apparater og innvendige flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.  
 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rør, sikringsskap fra 
og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr 
inklusive slik som vannklosett og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, 
skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dører med karmer. 
 

(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig kloakkledning både til og fra 
egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier skal også rense eventuelle 
sluk på verandaer, balkonger o l.  
 
(4) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. 
 
(5) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade påført ved innbrudd 
og uvær. 
 
(6) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, plikter 
andelseieren straks å sende melding til borettslaget. 

 
(7) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av at andelseieren ikke 
oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15. 
 
5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt 

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så langt plikten ikke 
ligger på andelseierne. Skade på bolig eller inventar som tilhører laget, skal laget utbedre dersom skaden 
følger av mislighold fra en annen andelseier.  
 
(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom boligen, skal 
borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom boligen 
dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren.  

 
(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder nødvendig utskifting av 
termoruter, og ytterdører til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak,  bjelkelag, bærende 
veggkonstruksjoner, sluk, samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med 
unntak av varmekabler.  
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(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin vedlikeholdsplikt, herunder 
ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring av arbeid skal gjennomføres slik at det ikke er 
til unødig ulempe for andelseieren eller annen bruker av boligen. 
 
(5) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller pliktene sine, jf 
borettslagslovens § 5-18. 
 
 

6. Pålegg om salg og fravikelse 

 
6-1 Mislighold 

Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som mislighold regnes 
blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating 
av bruk og brudd på husordensregler. 

 
6-2 Pålegg om salg 

(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan borettslaget pålegge 
vedkommende å selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 første ledd. Advarsel skal gis skriftlig og 
opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett til å kreve andelen solgt. 
 
6-3 Fravikelse 

Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 
eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for 
eiendommenes øvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter 
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. 
 

 

7. Felleskostnader og pantesikkerhet 

 

7-1 Felleskostnader 

(1) Felleskostnadene betales hver måned. Borettslaget kan endre felleskostnadene med en måneds 
skriftlig varsel.  
 
(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til en hver tid gjeldende 
forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100. 
 
7-2 Borettslagets pantesikkerhet 

For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har laget panterett i andelen foran 
alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens 
grunnbeløp på tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomført. 
 

 

8. Styret og dets vedtak 

 

8-1 Styret 

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og 4 andre medlemmer med 5 
varamedlemmer.  
 
(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. Varamedlemmer velges for ett år. 
Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.  
 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved særskilt valg. 
Styret velger nestleder blant sine medlemmer. 
 
8-2 Styrets oppgaver 

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens vedtak. Styret 
kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.  
 
(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et styremedlem eller 
forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.  
 
(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de frammøtte 
styremedlemmene. 
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8-3 Styrets vedtak 

(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Vedtak kan 
treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør møtelederens stemme 
utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebærer en endring, må likevel utgjøre minst en tredjedel 
av alle styremedlemmene.  
 
(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels flertall, fatte 
vedtak om: 

1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter forholdene i 
laget går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,  

2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har vært benyttet til utleie, jf 
borettslagslovens § 3-2 andre ledd,  

3. salg eller kjøp av fast eiendom, 

4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene, 

5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning, 

6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller 
utlegg for laget på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene. 

 
8-4 Representasjon og fullmakt 

To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn. 
 
 

9. Generalforsamlingen 

 
9-1 Myndighet 

Den øverste myndighet i borettslaget utøves av generalforsamlingen. 
 
9-2 Tidspunkt for generalforsamling 

(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 
 
(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når revisor eller minst 
to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke 
saker de ønsker behandlet. 
 
9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 

(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for møtet og om frist for 
innlevering av saker som ønskes behandlet.  

 
(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være på minst åtte og 
høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om nødvendig kalles inn med kortere varsel som 
likevel skal være på minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.  
  
(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal et forslag som etter 
borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall kunne behandles, må 
hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Saker som en andelseier ønsker behandlet på ordinær 
generalforsamling skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt krav om det etter vedtektenes 
punkt 9-3 (1). 
 

9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling 

- Godkjenning av årsberetning fra styret  
- Godkjenning av årsregnskap  
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 
- Valg av delegert (e) til Grenland Boligbyggelags generalforsamling 
- Eventuelt valg av revisor 
- Fastsetting av godtgjørelse til styret  
- Andre saker som er nevnt i innkallingen 
 
9-5 Møteledelse og protokoll 

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

 
9-6 Stemmerett og fullmakt 

Hver andelseier har en stemme på generalforsamlingen. Hver andelseier kan møte ved fullmektig på 
generalforsamlingen, men ingen kan være fullmektig for mer enn en andelseier. For en andel med flere 
eiere kan det bare avgis en stemme. 
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9-7 Vedtak på generalforsamlingen 

(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte vedtak i andre 
saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen. 
 
(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle beslutninger av 
generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg kan generalforsamlingen 
på forhånd fastsette at den som får flest stemmer skal regnes som valgt.  
 
(3) Stemmelikhet avgjøres ved loddtrekning. 
 
 

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 

 
10-1 Inhabilitet 

(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål der medlemmet 
selv eller nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk særinteresse. 
 
(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning på generalforsamlingen 
om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar for seg selv eller nærstående i forhold til laget. 
Det samme gjelder avstemning om pålegg om salg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-
22 og 5-23. 
 
10-2 Taushetsplikt 

Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare taushet overfor 
uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i laget får vite om noens personlige forhold. 
Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet. 

 
10-3 Mindretallsvern 

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse 
andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre andelseiere eller laget. 
 
 

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene 

 
11-1 Vedtektsendringer 

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

- vilkår for å være andelseier i borettslaget 

- bestemmelse om forkjøpsrett til andel i borettslaget 

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer 
 
11-2 Forholdet til borettslovene 

For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003 nr 39. jf 
lov om boligbyggelag av samme dato. 
 


