
EKSTRAORDINÆR GENERALFORSAMLING
Fossum Terrasse Borettslag, tirsdag 4.september 2018, kl 18:00

SAKSLISTE:  
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Fossum Terrasse Borettslag 

Til andelseierne 

Innkalling til ekstraordinær generalforsamling 

Styret innkaller med dette til ekstraordinær generalforsamling i Rommen Scene,

Karen Platous vei 31. Tirsdag 4. september 2018 kl 1800. 

Styret ber om at alle kommer i god tid (senest 17:45) på grunn av registrering. 

Styret har mottatt et brev med krav om ekstraordinær generalforsamling signert 56 
andelshavere. Det er innenfor kravet i vedtektene. Brevet ligger vedlagt denne 
innkallingen. 

Dagsorden 

1. Konstituering

1.1 Godkjenning av innkalling

1.2 Godkjenning av dagsorden 

1.3 Valg av møteleder 

1.4 Valg av referent 

1.5 Valg av to andelseiere til å med undertegne protokollen 

2. Orienteringssak

2.1 Kjellerrydding 

3. Ventilasjon i VVS-prosjektet

Styret inngikk etter vedtak i generalforsamlingen kontrakt med Selvaag Prosjekt
AS om totalrenovering av bad, rør, varmtvann og ventilasjon i 2017. Grunnlaget for
kontrakten var saksfremlegget til generalforsamlingen som var utsendt til alle
andelshavere. Alle detaljer om prosjektet er gitt i dette dokumentet.

Styret minner om at det er mulig å stille spørsmål på beboermøter annen hver
tirsdag på styrerommet eller kontakte Selvaag direkte på gule stua. Styret svarer
også på mail om saken.

Etter en befaring sammen med Selvaag i 28 B 11. juni 2018 fremkom det et avvik
på høyden på gang og bad/WC. Avviket på høyden er på grunn av rørkanalene til
ventilasjonen. Avviket ble av styret vurdert som alvorlig og styret instruerte
Selvaag til å finne en løsning på avviket da det er kontraktfestet en
minimumshøyde på 220 cm.

Styret varslet også Selvaag at omfattende endringer i henhold til det vedtatte
saksvedlegget krevde et endringsvedtak i en generalforsamling.

Styret fikk presentert tre alternativer av Selvaag i august. Etter en grundig
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diskusjon valgte styret en forenklet løsning der det kun monteres ventiler med 
vifter og filter i alle rom på yttervegg. Dette systemet skal ikke ha ventilatorskap og 
rørføring ut i leiligheten. Vi slipper da å senke taket i gangen og boden blir ikke 
berørt. Det vil bli montert en egen vifte i badet (og WC i 4-roms) med avtrekk over 
tak. 

Se vedlegg for mer detaljer. 

Siden vi har et gyldig vedtak om balansert ventilasjon, må det som sagt til et 
vedtak i borettslagets generalforsamling for å endre løsningen. 

Løsningen som foreslås vil bli godt presentert av Selvaag på generalforsamlingen 
med anledning til å stille spørsmål. 

Styret har mottatt mange tilbakemeldinger fra andelshaverne i 28 B. Styret har 
derfor vært på en egen befaring for å høre på deres erfaringer. Befaringen ble 
utført i august og er videresendt en tredjepart (en teknisk person med god erfaring 
innen VVS som er leid inn for å etterprøve Selvaag og gi råd til styret). Han vil 
gjennomgå rapporten og følge opp saken med Selvaag. 

Forslag: Generalforsamlingen godkjenner å endre ventilasjonsløsningen til 
den som er presentert. 

4. Valgfri ventilasjon i VVS-prosjektet. Forslag fra andelseiere side 16-18
Det innsendte brevet til styret la frem et forslag om at den enkelte andelshaver
skal kunne velge om en vil ha ventilasjon eller ikke.

Styret vil på det sterkeste advare mot dette forslaget. Styrets erfaring er at vi har et
stort behov for bedre ventilasjon i borettslaget. Det nye forslaget til ventilasjon er
langt mindre omfattende for den enkelte andelshaver. Vi har en gyldig kontrakt
med underleverandør og vil ikke spare noe ved å ikke utføre arbeidet i alle
leilighetene. Det vil ikke føre til at noen får redusert fellesgjeld. Prosjektet er
vedtatt i generalforsamlingen og utgiftene deles av alle andelshaverne. Et siste
poeng er svært viktig for styret; det må være den samme løsningen i alle
andelene. Det vil medføre mye ekstraarbeid for styret å administrere drift og
vedlikehold av et borettslag der det ulike løsninger i leilighetene. Ulik ventilasjon vil
også føre til at leilighetene uten ventilasjon vil ha et større vedlikeholdsbehov av
for eksempel vinduer.

Forslag: Den enkelte andelshaver kan selv velge om de vil ha utbedret ventilasjon 
i leiligheten. 

Styrets innstilling: Forslaget forkastes. 

Eventuelle spørsmål kan på forhånd rettes til styret på telefon 22 21 76 80 eller e-post 

styret@fossumt.no. Personlig legitimasjon fremvises ved registrering. 

Andelseiere som ikke kan møte personlig kan levere skriftlig 

fullmakt til en annen andelseier eller beboer. Kun en fullmakt er 

tillatt per andelseier/beboer. 
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TIL: Fossum Terrrasse BRL v/ styret Dato: 27.08.2018 

FRA: Selvaag Prosjekt v/ Kurt Tryaire Haugen Arkivref: Fossum Terrasse BRL 

KOPI TIL: 
Selvaag Prosjekt v/ André Kristiansen og Ulf 
Christensen 

FOSSUM TERRASSE BORETTSLAG 
TANTE ULRIKKESVEI 10-36, 0984 OSLO 

UTREDNING AV ALTERNATIVE VENTILASJONSLØSNINGER 
OPPDATERT MED KONSEKVENSER 

1 BAKGRUNN 
Det vises til prosjektert og utført løsning med balansert ventilasjon i den enkelte 
leilighet i Tante Ulrikkesvei 28B. På bakgrunn av bemerkninger til himlingshøyden i 
leilighetene, har styret i Fossum Terrasse BRL bedt totalentreprenør Selvaag 
Prosjekt utrede mulighet for å ventilere leilighetene uten kanalføring i entré/korridor. 
Dette for å opprettholde dagens himlingshøyde.  

Den besluttede løsningen tar utgangspunkt i en energieffektivisering av hele 
borettslaget sammen med installasjon av varmepumper for å forvarme varmt 
tappevann. Balansert ventilasjonsanlegg er kvalifisert for og gir økt støtte fra Enova. 
Det ble søkt om støtte til både varmepumper og ventilasjon. Søknaden er innvilget. 
Evt avvik fra tilsagnet må spesifiseres ved søknad om utbetaling av støtte. 

Kontrakten med ventilasjonsentreprenøren tilsier at det skal installeres ett separat 
balansert ventilasjonssystem i hver leilighet, samt i fire fellesrom, med avkastkanaler 
over tak. Det er satt krav til at himlingshøyden i leilighetene skal være minimum 220 
cm. Dette er satt med utgangspunkt i at fri himlingshøyde er 240 cm i dag.

I Tillatelse til tiltak datert 27.4.18 er det gitt tillatelse til å installere slike 
ventilasjonssystemer iht TEK10. En annen løsning enn den det er gitt tillatelse til, vil 
kreve søknad om endring til Plan- og bygningsetaten.  
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2 BESLUTTET LØSNING 
I Funksjonsbeskrivelsen er det beskrevet plassering av ventilasjonsaggregat i den 
enkelte leilighets innebod. Fra innebod skal tilluftskanaler føres til soverommene og 
stue. Fra bad og kjøkken skal avtrekkskanal føres til innebod. Friskluftinntak skal 
være på fasade utenfor ett av soverommene, og avkast fra aggregatet skal føres i 
egen kanal for den enkelte leilighet inni sjakt og videre over tak. Løsningen er i 
samsvar med anbefalt løsning i VVS-prosjekt kap 3 (skisseprosjektet bestilt av 
Fossum Terrasse BRL) vedlagt i samspillsavtalen. 

Figur 1: løsning for en 4-roms leilighet, med friskluft inn fra fasade og avkast opp til tak 

Løsningen som beskrevet over anses som gjeldende inntil en annen løsning blir 
besluttet av ekstraordinær generalforsamling 4.9.18.  

Imidlertid blir det ikke utført arbeid med kanaler i leilighetene eller installert 
aggregater i inneboder, inntil nytt vedtak er fattet i ekstraordinær generalforsamling. 
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3 UTREDNING AV ULIKE ALTERNATIVER TIL GJELDENDE 
LØSNING 

I Funksjonsbeskrivelsen for ventilasjon er dagens standard med balansert ventilasjon 
og ett aggregat i hver leilighet lagt til grunn. Med referanse til epost 7.8.18 fra styret i 
Fossum Terrasse BRL, ble Selvaag prosjekt bedt om å utrede alternativ 1 videre 
(som beskrevet i kap 3.1).  

Dette er blitt utført på følgende måte: 
 Avholdt felles prosjekteringsmøte 13.8.18
 Avholdt felles prosjekteringsmøte 17.8.18, med leverandør av Lunos tilstede.
 Tett oppfølging av de total-underentreprenører som må omprosjektere og

varsle om konsekvenser i form av endringsmelding til totalentreprenør Selvaag
Prosjekt.

3.0 Alternativ 0 – optimalisering av gjeldende løsning 

Utgår. 

3.1 Alternativ 1 - De-sentralisert balansert ventilasjon med varmegjenvinner 

Systemet består av inn- og ut ventiler i par. Det må være minimum to stk ventiler. 
Dvs to stk ventiler i en ett og to-roms leilighet. I en tre- og fire-romsleilighet vil det 
være behov for 4 stk ventiler. Bad må ventileres med egne avtrekk og er planlagt slik 
at filtrert luft fra kjøkken dras inn via baderommet og over tak.  

Figur 2: bilde av en stk kombinert inntak og avkastventil. Inne i veggen sitter en liten varmegjenvinner. 

Denne type system blir ofte vurdert i eneboliger der byggherre ønsker en enkel og 
rimelig løsning for å sikre bedre inneklima og noe energigjenvinning. Minimum 
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veggtykkelse må være 190 mm, derfor må en kasse etableres på innside av 
yttervegg for å skjule hulltakingen og sikre tetthet i ytterveggskonstruksjonen. 

Figur 3: føringsveier for Lunos ventiler. 

I boligblokkene på Fossum vurderes følgende forhold: 
 Alle rom som skal ventileres må ha tilgang på friskluft på fasade.
 Økt mengde asbest-sanering pga flere hull i fasaden.
 Flere hull i fasaden, inngrep i bygningskroppen på både utvendig og innvendig

side.
 Installasjon av en ventil pr oppholdsrom. Ventilene har et filter som må

støvsuges og vaskes 3-4 ganger pr år.
 Det etableres egen avtrekksvifte på baderommene som styres av

fuktighetsmåler.
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 Sjakter for avtrekkskanaler på bad bygges som tidligere, men med en annen
type brannspjeld.

 Mer støy i det enkelte rom pga lav kapasitet og forsering.
 Det må legges strømkabler fra styringsenhet til hver ventil. Kablene legges i

mini-kanal.
 Styringen av hver enkelt ventil kan gjøres både med kabler og trådløst.
 NB: Selvaag Prosjekt anbefaler kablet løsning. Dette fordi trådløse systemer

er basert på batteri og generelt mer utsatt for ødeleggelse. Kablet løsning er
mer driftssikkert og krever minimalt med vedlikehold for beboer.

 Søknad om endring må sendes til Plan- og bygningsetaten.

Oppsummering  
Selvaag Prosjekt har utredet alternativ 1 videre og tilbyr dette som en endring i 
prosjektet. Det er prosjektert luftmengder som tilfredsstiller kravene i teknisk forskrift 
(TEK10 § 13-2). Det er derfor ikke nødvendig å søke om dispensasjon fra forskriften. 
Søknad om endring av tillatelse sendes inn omgående etter vedtak i 
generalforsamling. 

3.2 Alternativ 2 – Mekanisk og behovsstyrt ventilasjon (trykkstyrt) 

Utgår. 

3.3 Alternativ 3 – Naturlig ventilasjon (oppdrift) 

Utgår. 

4 ØKONOMI OG FRAMDRIFT 

4.1 Økonomisk konsekvens 

Det er mottatt endringsmeldinger (EM) fra våre total-underentreprenører som varsler 
om økonomiske og framdriftsmessige konsekvenser. 

Under er mottatte endringsmelding satt inn i tabell. 
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I tabellen er både tillegg og fradrag synliggjort. Det er betydelige summer for både 
tillegg og fradrag, hvor den største tilleggsposten er alle hulltakingene i fasaden og 
elektroarbeider for nødvendig antall ventiler.  

Endring av leilighetene i Tante Ulrikkesvei 28 B er ikke inkludert i noen av 
endringsmeldingene. Det presiseres at det kan dukke opp uforutsette forhold i 
forbindelse med endret løsning. Dette vil i såfall varsles særskilt iht avtale. 

Totalsummen for endringen blir hhv kr 3,9 mill for kablet løsning. Trådløs versjon er 
tatt ut da denne ble dyrere enn kablet løsning. Det måtte uansett kables fram til hver 
enkelt ventil og den trådløse enheten er kostbar i seg selv.  

4.2 Framdriftsmessige konsekvenser 

I de mottatte endringsmeldinger er det varslet om tidsmessig konsekvens for 
hulltaking i fasade. Dette skal dog ikke gå ut over planlagt framdrift for hver oppgang 
eller leilighet. 

Selvaag Prosjekt og ansvarlig søker har redegjort for at endringen av fasade (flere 
ventiler) ikke krever nabovarsling. Søknad om endring krever heller ikke 
dispensasjon fra teknisk forskrift. Dette medfører at saksbehandlingstiden vil 
reduseres. Det tas allikevel forbehold om saksbehandlingstid da Plan- og 
bygningsetaten. 
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5 ANBEFALING TIL BYGGHERRE 
Etter ny vurdering anbefaler Selvaag Prosjekt å gå videre med alternativ 1 som 
beskrevet over. Løsningen innebærer store endringer for prosjektet, men anses som 
et godt alternativ til den opprinnelige løsningen.  

Selvaag Prosjekt foreslår følgende avstemmingspunkt på ekstraordinær 
generalforsamling: 

1. Fossum Terrasse BRL beslutter å bestille alternativ 1 som beskrevet i dette notats
kap 3.1.

Når vedtak foreligger vil Selvaag Prosjekt oversende endringsmelding til byggherren 
og be om at styret behandler denne umiddelbart.   

Oslo, 27.08.2018 

Kurt Tryaire Haugen 
Prosjekteringsleder 
Selvaag Prosjekt 

Vedlegg: 
1. Regneark med oversikt over mottatte endringsmeldinger
2. Alle mottatte endringsmeldinger
3. Skisse Lunos
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Brækhus  

Brækhus driver i hovedsak med advokatvirksomhet og eiendomsforvaltning i selskapene Brækhus 

Advokatfirma DA og Brækhus Eiendom AS. Eiendomsjus og eiendomsforvaltning har stått sentralt 

siden oppstarten i 1929. Vår visjon er å hjelpe virksomheter og personer fremover. Vi tilstreber å være 

tydelige, uavhengige og handlekraftige i arbeidet for kundene og i forhold til deres motparter. 

Brækhus Eiendom AS 

Brækhus Eiendom AS forvalter i dag ca. 200 boligselskaper med til sammen ca. 10.000 boliger og  

næringsleieforhold. Selskapet eies av partnerne i Brækhus Advokatfirma DA. Brækhus Eiendom AS har 

felles kontorlokaler med advokatfirmaet og gjennom det en unik tilgang til juridisk kompetanse på alle 

virksomhetsområder. Boligselskaper forvaltet av Brækhus Eiendom AS får 20 % rabatt på 

advokattjenester. Beboere får gunstige tilbud på tjenester fra eiendomsmegler i forbindelse med salg 

og utleie av eiendom. 

Brækhus Advokatfirma DA 

Brækhus Advokatfirma DA er et fullservice advokatfirma med ca. 60 advokater med kontorer i Oslo, 

Sandvika. Våre advokater er meget kompetente innen eiendoms- og entrepriserett, herunder blant 

annet seksjonering, opprettelse av borettslag, plan- og bygningsrett, tomtefeste,  

selskapsorganisering, skatterett, utleie og tvisteløsninger. Vi har lang erfaring med å representere 

både boligselskaper/byggherrer og utbyggere i forskjellige faser av en byggeprosess. Advokatfirmaet 

tilbyr også styrestøttefunksjon for de selskapene som måtte ønske en slik løsning.  

BD VAT and Tax Services AS 

BD VAT and Tax Services AS leverer regnskapstjenester og bistand innen merverdiavgiftrelaterte 

problemstillinger til utenlandske og norske oppdragsgivere som driver virksomhet i Norge. 

Rabattordninger for boligselskap og dets beboere 

Brækhus Eiendom AS har framforhandlet rabattavtaler for boligselskapene på en rekke områder bl.a. 

forsikring, finansiering, fyringsolje, tekniske konsulenttjenester, service- og vedlikehold av heisanlegg, 

strøm, telefoni, vaktmestertjenester, meglertjenester og revisjon. Og som nevnt får også 

boligselskapene rabatt på tjenester fra Brækhus Advokatfirma (pt. 20 %). Beboere i selskaper som 

Brækhus Eiendom AS forvalter får rabatt  på meglertjenester hos Krogsveen. 

Brækhus Eiendom AS 

Roald Amundsens gate 6, Pb. 1369 Vika, NO-0114 Oslo 

Tel. + 47 23 23 90 90  E-mail: eiendom@braekhus.no 

Brækhus Advokatfirma DA 

Oslo: Roald Amundsens gate 6, Pb. 1369 Vika, NO-0114 Oslo 

Tel. + 47 23 23 90 90  E-mail: advokat@braekhus.no  

Sandvika: Rådmann Halmrasts vei 7, Pb. 216, NO-1300 Sandvika 

Tel. + 47 67 21 69 00  

www.braekhus.no 

http://www.braekhus.no/
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