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Sjekk gyldighet på rapport

Befaring utført den 15.06.2026 av:

Endre Knutsen

Takstbygg AS

Tjernveien 14

0957 Oslo

+4799107995

endre@takstbygg.no

Takstmann med medlemskap og utdannelse fra BMTF (Byggmesternes Takseringsforbund), og

bakgrunn fra byggebransjen og eiendomsbransjen siden 1999. Nettside www.takstbygg.no

https://app.smarttakst.no/reports-validity/6a31367125b0e783bc918803


Om rapporten

Rapporten følger den nye forskriften i avhendingsloven som ble gjeldene fra og med 01.01.2022 med revisjon i 2024 hva angår 

punkt 1 og 2:

1. Forskriften § 2-23 siste ledd trer i kraft 17. desember 2025.

2. De andre bestemmelsene i forskriften trer i kraft 1. januar 2026.

Denne rapporten er også i tråd med NS 3600: 2025 – Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig der forskriften krever det, 

eller når den bygningssakkyndige selv velger det. 

Takstrapporten er spesifikk for sertifiserte takstmenn.

Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet før bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes feil/mangler 

som bør rettes opp. Rapportens varighet er 1 år, og etter den tid bør takstmannen kontaktes for ny befaring og oppdatering.

Rapporten vil kun inneholde de bygningsdelene som hver enkelt takstmann har vurdert som vesentlig informasjon for det 

spesifikke oppdraget slik at forbrukere får et betryggende informasjonsgrunnlag før et boligkjøp.                                                                  

Det er den enkeltes takstmann som er ansvarlig for at alle nødvendige bygningsdelene er tatt med i rapporten.

Takstmannens integritet

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktører i eiendomsbransjen. Takstmannen

har verken et ansettelsesforhold til, eller økonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet.

Levetidsbetraktninger

Når det refereres til levetid er dette basert på takstmannens erfaringstall og Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold 

og utskifting av bygningsdeler, SINTEF Byggforsk, 2007.

Levetidsbetraktningene beregnes med hovedvekt på takstmannens skjønnsmessige vurdering av den enkelte bygningsdelens 

antatte gjenstående levetid. Dette avhenger også av forskjellige faktorer som kan gjøre seg gjeldende når det gjelder 

værforhold og bruk. Levetiden vil variere noe dersom andre kriterier enn teknisk levetid, som for eksempel vedlikehold, estetikk, 

økonomi, sikkerhet, funksjon eller andre brukerønsker, er lagt til grunn. Alderen er kun en del av tilstandsgraden (TG) sammen 

med funksjonaliteten.

Forventet gjenværende brukstid vil kunne avhenge av tilstand, egenskaper, design, utførelse, gjennomført vedlikehold, alder, 

miljø (bruk og ytre påkjenninger), forventet framtidig slitasje og konsekvens ved brudd.

Alle bygningsdeler er under vedvarende aldring og forventet levealder er oppgitt under levetidsbetraktninger. I mange tilfeller 

kan levetid i praksis være både kortere og lengre. Graden TG2 er i enkelte tilfeller benyttet på forhold og bygningsdeler som ikke 

har synlig svekkelse, men der normal levetid er marginal eller har usikker restlevetid.
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Tilstandsgradene

TG 0 Ingen avvik
Tilstandsgrad 0 gis når bygningsdelen ikke har noen avvik. Bygningsdelen skal være

tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på faglig

god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

TG 1 Mindre eller moderate avvik
Tilstandsgrad 1 gis når bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen skal bare ha normal

slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også brukes når delen er

ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

TG 2 Vesentlige avvik
Tilstandsgrad 2 gis når bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen skal enten ha

feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.

Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid. Graden skal

også brukes når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn

av alderen, eller når det er grunn til å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større

skader eller følgeskader.

TG 3 Store eller alvorlige avvik
Tilstandsgrad 3 gis når bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har

kraftige symptomer på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller

innen kort tid. Graden skal også brukes ved påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

TG IU Ikke undersøkt
Hvis det ikke har vært mulig å undersøke bygningsdelen, for eksempel fordi krypekjelleren

er uten inspeksjonsmulighet eller taket var tildekt med snø på undersøkelsestidspunktet,

skal dette oppgis. For valg av tilstandsgrad gjelder de kriteriene som fremgår av den til

enhver tid gjeldende bransjestandarden for teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av

bolig.

Eiers plikter i forkant av tilstandsanalysen:

Forut for tilstandsanalysen bør det foreligge en egenerklæring fra eier. Eier skal fremskaffe relevant dokumentasjon for boligen. 

Dette gjelder for eksempel kvitteringer, samsvarserklæringer, kontrollseddel fra brann/ feiervesenet etc.

Eier skal legge forholdene til rette for inspeksjon, inkludert å gi adgang til bygningsdeler og rom.
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Nivå av analysen

Tilstandsanalysen utføres ved grundige visuelle observasjoner kombinert med undersøkelser, nødvendige målinger, bruk av 

egnede instrumenter og registreringer.

Det kan utføres inngrep i form av hulltaking i vegg eller etasjeskiller ved bad og i rom under terreng for undersøkelse av 

fukt ved mistanke til alvorlige avvik. (Ref. Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

Alle bygningsdeler som nevnt i rapporten vil bli undersøkt, med stor vekt på de områdene som takstmannen, 

erfaringsmessig, kjenner som svake punkter og hvor det kan oppstå konflikter i etterkant.

I en tilstandsanalyse av f.eks leiligheter (andel, selveier og aksje) er enkelte bygningsdeler ikke inkludert, hvis de ikke er 

relevante for den aktuelle boligen.

Den bygningssakkyndige skal flytte på tepper, møbler og annet inventar når det er nødvendig for å komme til det rommet 

eller den bygningsdelen som skal undersøkes. Dette gjelder likevel ikke for særlig tunge møbler og inventar, når disse ikke 

skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller ikke er andre grunner til å mistenke at flytting vil kunne 

avdekke vesentlige forhold

Selv om takstmannens analyser er svært grundig, kan det forekomme skjulte feil og mangler. For boliger er referansenivået for 

de ulike rom og bygningsdeler gitt som krav til tilstandsgrad TG 1, det vil si uten skader og fagmessig riktig utført og i henhold til 

gjeldende lov/forskrift som gjelder for den aktuelle boligen der ikke tilleggene angir annet. Generelt er referansenivået 

byggeforskrifter som var gjeldende når bygningen/bygningsdelen ble byggesøkt.

For alle TG 3 og TGIU anbefales det tiltak i form av ytterligere undersøkelser for å avdekke årsak og skadeomfang som grunnlag 

for et mer detaljert kostnadsoverslag.

Forutsetninger

På bakgrunn av dagens strenge krav til fallsikring vil tak og taktekking normalt besiktiges fra bakkenivå og eventuelt stige 

der dette er forsvarlig etablert. Svill og innvendige konstruksjoner vil ikke bli kontrollert med mindre dette anses som en 

ytterst nødvendighet og der dette er tilgjengelig.

Svill, bindingsverk og lukkede konstruksjoner vil ikke bli kontrollert med mindre dette anses som en ytterst nødvendighet 

og der dette er tilgjengelig.Yttervegger, gulv på grunn, etasjeskillere og himling vil normalt ikke bli kontrollert med 

rettningsmålere for og finne eventuelle skjevheter, med mindre dette er opplyst i rapporten.

Det gjøres oppmerksomt på at møbler og inventar over 25kg ikke blir flyttet på under befaringen.

Boligen er ikke isolasjonsvurdert da dette krever avansert teknologi.

Formål

Formålet med rapporten er å bidra til en enhetlig analyse og best mulig informasjon om boligen, som igjen vil føre til redusert 

konfliktnivå ved omsetning. Datagrunnlaget som kom frem ved tilstandsanalysen, kan også brukes til utarbeidelse av 

vedlikeholdsplaner og ved utleie.

For å unngå ulik tolkning av begreper som oppussing, vedlikehold, modernisering, rehabilitering med videre er det i rapporten 

konsekvent brukt begrepet tiltak. Tiltak er arbeider som skal til for å lukke et avvik. Rapporten erstatter ikke selgers 

opplysningsplikt eller kjøpers undersøkelsesplikt ved eierskifte. Tilstandsrapporten gir en beskrivelse og vurdering av byggverk 

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

som har betydning for vurderingen, er ikke takstmannens ansvar. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan finnes 

skjulte feil, skader og mangler.

Rapporten gir normalt ingen vurdering av boligens tilbehør, som hvitevarer, brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også om 

tilbehøret er integrert. Produktnavn nevnes ikke.

G
R

IF
FE

N
FE

LD
TS

 G
A

TE
 1

3 
- 0

30
1/

21
9/

/1
03

/0
/0

4/19



Struktur og referansenivå̊

Rapportens omfang, struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2025 (Teknisk tilstandsanalyse 

ved omsetning av bolig).

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

beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved 

boligen ut over det som fremgår av tilstandsgraden på rom og bygningsdeler. Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse 

for valg av tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må 

leser av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. Den bygningssakkyndige skal også gi et sjablonmessig 

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

Tilstandsrapporten er basert på undersøkelsesnivå 1, som er laveste nivå. Dette betyr at tilstandsanalysen utføres ved visuelle 

observasjoner kombinert med undersøkelser, målinger og bruk av instrumenter og registreringer. Tilstandsanalysen omfatter 

ikke destruktive inngrep. Det kan utføres inngrep i vegg ved bad og i rom under terreng for undersøkelse av fukt ved mistanke 

om alvorlige avvik, samt at selger/ hjemmelshaver godkjenner inngrepet.

Tilleggsundersøkelser

Piper og ildsteder:

Grundig undersøkelse av piper og ildsteder anbefales utført i samråd med offentlige godkjenningsmyndigheter som for

eksempel det lokale brann og feiervesenet.

Elektrisk anlegg og brannforebyggende tiltak:

Ved omsetning av bolig vil man ofte få endring i bruk av det elektriske anlegget. Takstmannen anbefaler på generelt grunnlag at

en registrert elektroinstallatør foretar en kontroll av boliginstallasjon ved eierskifte.

Dette kan for eksempel være en rapport fra periodisk kontroll av boliginstallasjon i henhold til NEK 405-2, som omfatter kontroll

av både det elektriske og det branntekniske anlegget.

Øvrig info

Svill og innvendige konstruksjoner kontrolleres normalt ikke.

Yttervegger kontrolleres normalt ikke med rettningsmålere med mindre det er mistanke om skjevheter/setningsskader.

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

treverk eller annet, skal den bygningssakkyndige basere sine undersøkelser på det som er synlig.

Den bygningssakkyndige skal flytte på tepper, møbler og annet inventar når det er nødvendig for å komme til det rommet eller

den bygningsdelen som skal undersøkes. Dette gjelder likevel ikke for særlig tunge møbler og inventar, når disse ikke skjuler

vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller ikke er andre grunner til å mistenke at flytting vil kunne avdekke

vesentlige forhold.

Alle bygningsdeler er under vedvarende aldring og forventet levealder er oppgitt under levetidsbetraktninger. I mange tilfeller

kan levetid i praksis være både kortere og lengre. Graden TG2 er i enkelte tilfeller benyttet på forhold og bygningsdeler som ikke

har synlig svekkelse, men der normal levetid er marginal eller har usikker restlevetid.

Boligens tilstandsgrader er satt ut ifra tilstanden på befaringsdagen. Det gjøres oppmerksomt på at enkelte elementer kan

svikte eller forverres med tiden etter befaringsdato.
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Om boligen

Adresse: Griffenfeldts gate 13 , 0460, Oslo

Matrikkel: 0301/219//103/0/0

Boligtype: Leilighet

Byggeår: 1933

Tomt: 918 m

Hjemmelshaver(e): Sylvia Torp

Rekvirent: Annet

Tilstede på befaring: Kun takstmann

Byggemetode: Bygningen er oppført i 1933 og er fundamentert på antatt faste og komprimerte masser. Grunnmur og bærende

konstruksjoner er hovedsakelig utført i mur- og teglkonstruksjoner, slik det var vanlig på oppføringstidspunktet. Etasjeskillere er

antatt utført som trebjelkelag. Yttervegger er oppført i teglstein og utvendig pusset/malt. Taket er utført som

saltakkonstruksjon med bærende trekonstruksjoner. Bygningen er oppført etter byggeskikk og forskrifter gjeldende på

oppføringstidspunktet.

Hvordan er boligen tilknyttet vann: Kommunalt

Hvordan er boligen tilknyttet avløp: Kommunalt

Adkomst: Offentlig

Overordnet faglig vurdering:

Leiligheten fremstår som gjennomgående slitt og med et betydelig oppgraderings- og vedlikeholdsbehov. Flere bygningsdeler

og installasjoner har nådd eller overskredet forventet levetid, og boligen bærer preg av langvarig bruk uten vesentlig

modernisering. Overflater i form av gulv, vegger og himlinger fremstår med omfattende slitasje. Tregulv er stedvis slitt, og

veggoverflater med tapet har synlige skader og løsninger. Kjøkkeninnredningen vurderes som svært gammel og nedslitt, med

begrenset funksjonalitet og forventet utskiftingsbehov. Innvendige dører fremstår også med betydelig slitasje og bør påregnes

fornyet i forbindelse med en helhetlig oppgradering. Vinduene fremstår generelt som eldre og slitte. Det er registrert et vindu

på soverom som ikke lar seg lukke på tilfredsstillende måte, noe som påvirker både funksjon, komfort og tetthet. Utskifting av

vinduer må påregnes i takt med borettslagets vedlikeholdsplaner og ansvarsfordeling, eller før. Det elektriske anlegget fremstår

med et betydelig moderniseringsbehov. Anlegget bør gjennomgås av registrert elektroinstallatør for vurdering av sikkerhet,

kapasitet og behov for oppgradering til dagens bruk og forventninger. Badet virker å være oppgradert i regi av borettslaget i

nyere tid og fremstår ved befaring som funksjonelt og uten vesentlige bemerkninger. Samlet sett vurderes leiligheten å ha

behov for en omfattende innvendig rehabilitering og modernisering, med unntak av badet. Boligen vil være godt egnet for

kjøpere som planlegger totalrenovering og ønsker å oppgradere leiligheten til dagens standard og krav.

Hindringer på befaringsdagen

Ingen hindringer på befaringsdagen.

Vesentlige endringer/oppgraderinger etter byggeår:

Badet er oppgradert. Årstall ukjent.

Øvrig informasjon om oppdraget

Rapporten er utarbeidet i henhold til gjeldende bransjestandard NS 3600:2025 – Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av

bolig. Undersøkelsen er gjennomført som en visuell og teknisk gjennomgang av tilgjengelige bygningsdeler på befaringsdagen.

Vurderingene er basert på: Visuelle observasjoner Stikkprøvekontroller Relevante målinger Fremlagt dokumentasjon

Opplysninger gitt av eier Det er ikke foretatt inngrep i konstruksjoner eller destruktive undersøkelser med mindre dette er

særskilt angitt i rapporten. Boligen er vurdert ut fra byggetidens tekniske forskrifter og normal slitasje i forhold til alder og bruk.

Rapporten omfatter kun bygningsmessig tilstand og inneholder ikke vurdering av elektriske anlegg utover det som er synlig,
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VVS-installasjoner, radonmålinger, miljøkartlegging eller andre spesialtekniske forhold, med mindre dette er særskilt bestilt.

Tilstandskontrollen er begrenset til kun å gjelde denne boligen sett fra innsiden. Fellesarealer med fellesinnstallasjoner er ikke

vurdert. Dette medfører at tak, vinduer, kjeller og loft, samt utvendige forhold ikke er vurdert.

Areal/oppmåling

Arealmålingene i denne rapporten skal måles etter nåværende standard NS 3940 : 2023, men også måles og beskrives etter

tidligere standard, NS 3940 : 2012. Dette er i henhold til forskriften Tryggere Bolighandel som ble gjeldende fra og med

01.01.2022.

Arealer oppgis i hele kvadratmeter i denne rapporten, og gjelder for det tidspunkt rapporten er datert. Større arealer enn

nødvendige åpninger for trapp, heissjakter og lignende regnes ikke med i etasjens areal. Rom som måles må være tilgjengelig,

slik at det kan måles. Rommene kan stride mot byggeforskriftene, men likevel være måleverdige.

Noen rom kan ha skråhimling mot yttervegger. Dette er avgjørende for hvor mange m2 som blir godkjent som måleverdig.

Takhøyden i rommet må være minst 1,9 meter og bredden minst 60 cm. For deler av rommet med skråtak skal likevel arealet

inntil 60 cm utenfor høyden på 1,9 meter tas med i målingen, dvs omliggende areal der høyden er lavere enn 1,9 meter.

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

Alle selvstendige boenheter kategoriseres som BRA-i. Eksternt bruksareal (BRA-e): Bruksareal av alle rom som ligger utenfor

boenheten/boenhetene, men som tilhører denne/disse. Innglasset balkong mv (BRA-b): Bruksareal av innglasset balkong

tilknyttet boenheten. I BRA-b inngår også innglasset veranda eller altan. Veggarealetmellom innglasset balkong og annet

bruksareal tillegges areal til innglasset balkong. Åpent areal (ikke bruksareal): Areal av terrasser og åpne balkonger tilknyttet

boenheten. I åpent areal inngår også åpen veranda eller altan. Arealet måles til innside av rekkverk, brystning, parapet,

skillevegg eller lignende avgrensning av arealet, eller som fotavtrykket der det ikke er ytre begrensinger som rekkverk ol.

Griffenfeldts gate 13

BRA-i

47 m

BRA-e

13 m

BRA-b

0 m

Åpent areal (TBA)

0 m

Beskrivelse av BRA-i

Entré, soverom, bad, stue,

kjøkken og bod.

Beskrivelse av BRA-e

Loftsbod 7 kvm, og en

kjellerbod på 6 kvm.

Beskrivelse av BRA-b Beskrivelse av åpent areal

BOLIGENS TOTALE BRA (BRA-i,BRA-e,BRA-b)

BRA

60 m

Merknader om areal: Takhøyde stue 330 cm Takhøyde bad 223 cm.

G
R

IF
FE

N
FE

LD
TS

 G
A

TE
 1

3 
- 0

30
1/

21
9/

/1
03

/0
/0

2 2 2 2

2

7/19



Oppsummert

Alle bygningsdeler med TG 2, TG 3 eller TG IU er oppsummert her. Dette gir et bedre bilde til leser av rapporten på hva man

burde være ekstra obs på eller hvilke større mangler boligen har. Detaljert informasjon om eventuelle mangler vil du finne under

de respektive bygningsdelene i rapporten.

2 Bygningsdeler med TG 2 TG 2

Våtrom - Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk: Membran og tettesjikt er skjulte bygningsdeler som ikke lar

seg kontrollere uten destruktive inngrep. Ved åpning av sluk er det observert membran-/beleggmateriale inn mot

sluket under klemringen. Utførelsen kan imidlertid ikke kontrolleres fullt ut. Det er ikke registrert synlige tegn til

lekkasjer, fuktskader eller svikt i tettesjikt ved befaringstidspunktet. På grunn av manglende dokumentasjon og ukjent

alder på membran- og tettesjiktsløsningen settes tilstandsgrad TG2.

VVS: Vanninstallasjonene fremstår å være av varierende alder. Det er registrert nyere rørføringer på bad, mens øvrige

synlige vanninstallasjoner fremstår eldre. Stoppekraner for tappevann ble ikke lokalisert ved befaringen.

Vanninstallasjonene under kjøkkenbenk fremstår med alder og slitasje, og det er registrert fuktmerker i skap under

vask. Ved servant på bad er det ikke registrert synlige avstengningsventiler på vanntilførselen. Boligen synes å være

utstyrt med vannbåren varme via radiatorer. Synlige rørføringer i himling på bad antas å være tilknyttet

varmeanlegget. Funksjon, omfang og teknisk tilstand på anlegget er ikke nærmere undersøkt. På bakgrunn av

varierende alder, manglende dokumentasjon og registrerte forhold settes tilstandsgrad TG2.

3 Bygningsdeler med TG 3 TG 3

Vinduer / dører: Flere vinduer har vesentlige funksjonsavvik. Det er registrert vinduer som ikke lar seg lukke på

tilfredsstillende måte, samt flere punkterte isolerglass med redusert sikt og isolasjonsevne. I tillegg er det registrert

betydelig slitasje på overflatebehandling med avflassing og eksponert treverk flere steder. Vinduene har dermed både

funksjonssvikt og skader som påvirker bygningsdelens bruksegenskaper. Forholdet vurderes som et vesentlig avvik, og

tilstandsgrad TG3 settes.

Kostnadsestimat: Tiltak mellom 10.000 – 50.000

Kjøkken: Kjøkkenet fremstår som eldre, med betydelig slitasje, skader og vedlikeholdsetterslep. Innredningen er

antatt fra 1970-tallet og har malte tredører, eldre benkeplate og nedfelt oppvaskkum. Det er registrert fuktmerker i

skap under vask, manglende eller mangelfull fuging ved fliser/overganger, samt generelt redusert teknisk og

funksjonell standard. Det er ikke registrert etablert komfyrvakt, automatisk lekkasjesikring/vannstopper eller

ventilator/avtrekk over kokesone. Kjøkkenet vurderes samlet å ha nådd slutten av forventet levetid, og fremstår med

vesentlige avvik. Full utskifting/oppgradering må påregnes.

Kostnadsestimat: Tiltak mellom 100.000 – 300.000

Innvendige overflater: Innvendige overflater fremstår gjennomgående med betydelig slitasje og

vedlikeholdsetterslep. Vegger har omfattende misfarging, skjolder, løs tapet, lokale skader og spor etter tidligere

innredning og reparasjoner. Flere steder er tapet løsnet fra underlaget. Vindusomramminger og listverk har slitt

overflatebehandling med avflassing og bruksslitasje. Tregulvene er preget av alder, slitasje, merker og misfarging, og

fremstår med behov for omfattende overflatebehandling. Samlet sett vurderes overflatene å være i en slik stand at

omfattende oppgradering og fornyelse må påregnes.

Kostnadsestimat: Tiltak mellom 100.000 – 300.000
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1 Bygningsdeler med TG IU TG IU

Våtrom - Totalvurdering av fuktsøk: Hulltaking er ikke foretatt. Det er ikke tilgjengelige veggkonstruksjoner i

tilstøtende rom mot våtsonen hvor kontrollboring kan utføres uten inngrep i våtrommet. Vurderingen er derfor basert

på visuelle observasjoner, fuktmålinger og tilgjengelige inspeksjonsmuligheter ved befaringen.

1 Dokumentasjon

2 Lovlighet
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Nei

Er det fremlagt dokumentasjon på utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de

siste 5 årene?

Nei

Kommentar:

Selgers egenerklæring er ikke kontrollert. Boligen selges ved fullmektig, og det har ikke vært mulig å innhente opplysninger fra

eier med kjennskap til boligens historikk, bruk eller tidligere utførte arbeider. Vurderingene i rapporten er derfor i hovedsak

basert på visuelle observasjoner ved befaring samt tilgjengelig dokumentasjon.

Er selgers egenerklæring kontrollert?

Boligens planløsning og ulovlighetsmangler er ikke kontrollert opp mot kommunepakken.

Er dagens bruk av boligen i samsvar med byggegodkjente tegninger?

Nei

Er det fremlagt ferdigattest / midlertidig brukstillatelse?

Nei

Er det avvik i forhold til rømningsvei, brannceller, dagslysflate, takhøyde eller andre forhold som kan medføre fare for

helse, miljø og sikkerhet?
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3 Vinduer / dører TG 3

Her vurderes vinduer og ytterdører med hensyn til skader, lukkemekanismer, punkteringer og utvendige beslag. Kontrollere

vinduenes og dørenes plassering i veggen, og vurdere om detaljene er egnet til å sikre mot vanninntrengning i konstruksjonen.

Innvendige dører blir visuelt kontrollert og enkelt funksjonstestet. Det foretas stikkprøving av åpne/lukkemekanismer for

tilfeldig valgte vinduer. Det presiseres at det ikke nødvendigvis er alle vinduer og dører på en bolig som er tilgjengelig for

kontroll. Vinduer og dører vurderes også ut i fra alder.

Normal tid før utskifting av trevindu er 20-60 år.
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Trekarmsvinduer med 2-lags glass.

Generell beskrivelse av vinduer

Ytterdør Innvendige dører er av såkalte lettdører uten noen pakninger i karm.

Generell beskrivelse av dører

Ja

Kommentar:

Ytterdør fremstår som av nyere dato enn byggeår. Men ukjent alder-

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelige byggeår?

Ja

Kommentar:

Flere punkterte glass.

Ble det registrert punkterte glass?

Kommentar:

Flere vinduer har vesentlige funksjonsavvik. Det er registrert vinduer som ikke lar seg lukke på tilfredsstillende måte, samt flere

punkterte isolerglass med redusert sikt og isolasjonsevne. I tillegg er det registrert betydelig slitasje på overflatebehandling

med avflassing og eksponert treverk flere steder.

Vinduene har dermed både funksjonssvikt og skader som påvirker bygningsdelens bruksegenskaper. Forholdet vurderes som et

vesentlig avvik, og tilstandsgrad TG3 settes.

Kostnadsestimat:

Tiltak mellom 10.000 – 50.000

Totalvurdering av vinduer / dører

Ja

Kommentar:

Det anbefales utskifting av punkterte isolerglass og nærmere vurdering av vinduer med funksjonssvikt. Vindu som ikke lar seg

lukke må repareres eller skiftes ut. Videre anbefales vedlikehold av overflatebehandling på karmer og rammer for å begrense

videre nedbrytning av treverket. Det må påregnes løpende utskifting av eldre vinduer etter hvert som tilstand og funksjon

forringes.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:
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4 Våtrom

Antatt normal levetid for fliser m/tettesjikt på mur/ betong 20-40 år.
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Flis på gulv og vegg, malt slett himling.

Beskrivelse av våtrommets overflater

Ja

Kommentar:

Våtrommet fremstår som rehabilitert eller etablert etter opprinnelig byggeår. Basert på materialvalg, utførelse og innredning

vurderes arbeidene skjønnsmessig å være utført i nyere tid, antatt ca. 5–15 år før befaringstidspunktet. Eksakt tidspunkt er ikke

dokumentert, og vurderingen er basert på visuelle observasjoner.

Er det utført arbeider på våtrom etter byggeår?

Nei

Har selger dokumentasjon på arbeidet som er utført?

Overflater

Se etter forhold som kan indikere fuktskade, som for eksempel råte, muggvekst, oppsprekking, svelling og fuktkrevende insekter

Nei

Er det skader eller andre avvik på overflater?

Ja

Kommentar:

Det er utført med laser en kontroll av våtrommets fall mot sluk. Det er målt fra topp overflate ved dørterskel til topp overflate

ved sluk. Det er registrert bra med fall, og over 2,5cm totalt.

Er det fall til sluk?

Kommentar:

Veggene er flislagt og himlingen er malt. Overflatene fremstår ved befaringen med normal bruksslitasje og uten synlige tegn til

skader, fuktpåvirkning eller andre forhold som tilsier avvik. Fliser og fuger fremstår i hovedsak intakte, og det er ikke registrert

forhold som indikerer behov for tiltak utover normalt vedlikehold.

Totalvurdering av overflater

TG 1

Levetid:

Membran, tettesjikt og sluk

Membran og tettesjikt vurderes ved å åpne slukrist, eventuelt ut i fra andre steder man kan komme til membranen uten å gjøre

fysiske inngrep. Alder på membran vurderes i forbindelse med tilstandsgrad. På generelt grunnlag informeres det om at tekking

(membran og mansjetter) ikke er kontrollerbare fordi dette bare kan gjøres ved å demontere fliser. Denne type destruktive

undersøkelser blir aldri foretatt ved en tilstandskontroll for eierskifterapport. Det forutsettes/forventes at bruk av tett

eventuell membran er benyttet som fuktsikring bak og under flis. I tillegg undersøkes om det er tilstrekkelig fall til sluk. Anbefalt

fall på badegulv er 1:100 og 1:50 lokalt i dusjsone.

Ja

Kommentar:

Det er etablert plastsluk i dusjsonen.

Er sluk tilgjengelig for inspeksjon?
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Antatt normal levetid for plastsluk 30-50 år.

Forventet levetid på rørinstallasjon er 30-50 år.

Antatt normal levetid for utslagsvask, servant, klosett, badekar 20-50 år.
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Ja

Kommentar:

Ved åpning av sluk er det observert membran-/beleggmateriale inn mot sluket under klemringen. På grunn av tilgrising og

begrenset innsyn kan utførelsen ikke kontrolleres fullt ut. Det er ikke registrert åpenbare tegn til manglende

membrantilslutning ved befaringstidspunktet.

Er det synlig mansjett/ våtrombelegg under klemring i sluk?

Kommentar:

Membran og tettesjikt er skjulte bygningsdeler som ikke lar seg kontrollere uten destruktive inngrep. Ved åpning av sluk er det

observert membran-/beleggmateriale inn mot sluket under klemringen. Utførelsen kan imidlertid ikke kontrolleres fullt ut. Det

er ikke registrert synlige tegn til lekkasjer, fuktskader eller svikt i tettesjikt ved befaringstidspunktet. På grunn av manglende

dokumentasjon og ukjent alder på membran- og tettesjiktsløsningen settes tilstandsgrad TG2.

Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk

TG 2

Levetid:

Sanitært utstyr og ventilasjon

Her vurderes rør med vannstand i sluk ved tapping av tilknyttet utstyr. Avrenning vurderes ved åpen vannkran i servant/dusj. For

skjulte anlegg uten dokumentasjon på utførelse vurderes kvalitet og alder. Sanitær vurderes ut fra riss, sprekker, svelling,

skjolder og merker etter avdrypp.

Sanitærutstyret består av servant med servantinnredning, toalett og dusjarmatur. Det er ikke registrert synlige skader på

sanitærutstyret ved befaringen. Vanntrykk og avrenning er kontrollert ved stikkprøver og fremstår som tilfredsstillende. Normal

bruksslitasje må påregnes ut fra alder og bruk.

Tilstand på sanitært utstyr (skader, vanntrykk, avrenning)

Ja

Kommentar:

Sentralt avtrekk med tilluft fra tilstøtende rom.

Er det etablert avtrekk og lufttilførsel?

Gulvmontert toalett, Innredning med servant, Åpen dusjsone med dusjgarnityr på vegg

Sanitærutstyr:

Kommentar:

Sanitærutstyr og ventilasjon fremstår i hovedsak i tilfredsstillende stand ved befaringen. Det er ikke registrert synlige skader

eller funksjonssvikt på servant, toalett eller dusjarmatur. Vanntrykk og avrenning fremstår som tilfredsstillende ved utført

kontroll. Badet er utstyrt med mekanisk avtrekksventil i himling. Ventilasjonsløsningen er ikke funksjonsmålt, men fremstår å

være etablert og i normal bruk. Det er ikke registrert forhold som tilsier behov for umiddelbare tiltak.

Totalvurdering av sanitært utstyr og ventilasjon

TG 1

Levetid:
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For å undersøke om våtrommet har fuktskade skal den bygningssakkyndige bore et hull med diameter på minimum 73 mm fra et

tilstøtende rom eller fra undersiden.

Nei

Kommentar:

Det er ikke utført hulltaking mot våtrommets fuktsikring. Dette på grunnlag av ingen tilgjengelige flater mot innvendige

vanninstallasjoner.

Er det utført fuktmåling / hulltaking og/eller er innvendige konstruksjon inspisert?

Fuktsøk

Her vurderes fukt. Fuktmåling utføres ved å kontrollere fra tilstøtende rom og underliggende himling hvis dette er mulig.

Fuktsøk utføres normalt ikke inne på våtrom med flisbelagte overflater, men i tilstøtende konstruksjon. Visuell kontroll av

overflatene utføres for å se etter tegn til svikt/fuktskader.

Kommentar:

Hulltaking er ikke foretatt. Det er ikke tilgjengelige veggkonstruksjoner i tilstøtende rom mot våtsonen hvor kontrollboring kan

utføres uten inngrep i våtrommet. Vurderingen er derfor basert på visuelle observasjoner, fuktmålinger og tilgjengelige

inspeksjonsmuligheter ved befaringen.

Totalvurdering av fuktsøk

TG IU

Ja

Kommentar:

Det anbefales normalt vedlikehold og jevnlig kontroll av fuger, silikonfuger og sluk. Dokumentasjon på utførelse og eventuelle

rehabiliteringsarbeider bør innhentes dersom dette er tilgjengelig. For øvrig er det ikke registrert forhold som tilsier behov for

ytterligere undersøkelser på befaringstidspunktet.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?
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5 Kjøkken TG 3

Her vurderes om det er støvkondens, heksesot og svertesopp. Det vurderes også om det er knirk, fuktskjolder og fuktskader,

spesielt under og rundt oppvaskmaskin, varmtvannsbereder og kjøleskap. Forøvrig vurderes, vanntrykk, avløp og røropplegg.

Kjøkkeninnredningen vurderes med hensyn til riss, sprekker og alder.
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Ja

Kommentar:

Det er registrert misfarging og fuktmerker i bunnplate under kjøkkenvask. Forholdet kan indikere tidligere eller pågående

fuktpåvirkning fra vanninstallasjoner eller bruk av skapet. Det ble ikke registrert aktiv lekkasje ved befaringstidspunktet, men

forholdet vurderes som et symptom på fuktpåvirkning og bør følges opp nærmere.

Er det symptom på fuktskader i området rundt vask, kjøleskap eller oppvaskmaskin?

Nei

Kommentar:

Eksisterer ikke-

Fungerer avtrekk over stekesone?

Kjøkkeninnredningen består av eldre skapinnredning med malte tredører, benkeplate og nedfelt oppvaskkum i rustfritt stål.

Innredningen fremstår som betydelig alderspreget med omfattende slitasje, skader og vedlikeholdsetterslep. Det er registrert

slitte overflater, misfarging, fuktmerker i vaskeskap og generelt redusert standard. Innredningen vurderes å ha overskredet

forventet levetid, og utskifting må påregnes.

Generell beskrivelse av innredning

Ingen

Integrerte hvitevarer:

Nei

Kommentar:

Det er ikke etablert noen av delene. Dette er på generelt grunnlag anbefalt for å ivareta sikkerhet mot evt brann og

vannlekkasjer.

Er det etablert komfyrvakt / automatisk vannstopper?

Kommentar:

Kjøkkenet fremstår som eldre, med betydelig slitasje, skader og vedlikeholdsetterslep. Innredningen er antatt fra 1970-tallet og

har malte tredører, eldre benkeplate og nedfelt oppvaskkum. Det er registrert fuktmerker i skap under vask, manglende eller

mangelfull fuging ved fliser/overganger, samt generelt redusert teknisk og funksjonell standard.

Det er ikke registrert etablert komfyrvakt, automatisk lekkasjesikring/vannstopper eller ventilator/avtrekk over kokesone.

Kjøkkenet vurderes samlet å ha nådd slutten av forventet levetid, og fremstår med vesentlige avvik. Full utskifting/oppgradering

må påregnes.

Kostnadsestimat:

Tiltak mellom 100.000 – 300.000

Totalvurdering av kjøkken

Det anbefales å skifte ut eksisterende kjøkkeninnredning i sin helhet. Ved etablering av nytt kjøkken bør eksisterende innredning

demonteres, og vegger, gulv og tekniske installasjoner kontrolleres og utbedres ved behov. Ny kjøkkeninnredning bør etableres

med moderne løsninger for ventilasjon, komfyrvakt og automatisk lekkasjesikring (vannstopper). Samtidig anbefales utskifting

av benkeplate, vask, armatur og overflater som er skadet eller utslitt. Det vurderes ikke å være hensiktsmessig å reparere eller

oppgradere eksisterende innredning på grunn av alder, slitasje og generell tilstand.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?
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Normal levetid på kjøkkeninnredning 20-60 år.
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Levetid:
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6 VVS TG 2

Her vurderes ventilasjon ut ifra om det er avtrekk over tak eller via balansert luftbehandlingsaggregat, samt

overstrømningsmulighet (tilluft) fra tilstøtende rom. Hvor er ventilasjonsaggregat eventuelt installert. Generell ventilering av

oppholdsrom, våtrom og kjøkken. Ved synlige og tilgjengelige rør, sjekk materiale og sammenkoplingspunkter. Sjekk

kondensisolasjon og termisk isolasjon. Lokalisering og sjekking av stoppekran. Stakeluker og lufting skal lokaliseres og

undersøkes. Avløpskapasiteten skal undersøkes. Lukt fra avløpssystemet skal vurderes. Ved rør i rør, sjekk samleskap for

tilgjengelighet, avløp til rom med sluk og foringsrør. Om materiale og type er kjent; vurder sammen med alder. For skjulte anlegg

uten dokumentasjon vurderes kvalitet og alder. Det kontrolleres også hvordan boligen er oppvarmet.
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Ja

Kommentar:

Kun innvendige oppgraderinger ved oppussing bad.

Er det utført arbeider på vann eller avløpsledninger etter byggeår?

Ja

Er vanntrykk tilfredsstillende ved prøving av to tappesteder samtidig?

Vannbåren varme

Elektrisk via panelovner/ varmekabler

Hvordan type oppvarming har boligen?

Naturlig ventilasjon, Sentralavtrekk

Ventilasjon:

Ja

Gjennomstrømning av tilluft

Nei

Kommentar:

VVB ble ikke påvist i leiligheten og derfor ikke videre vurdert.

Er varmtvannsberederen kontrollert?

Kommentar:

Vanninstallasjonene fremstår å være av varierende alder. Det er registrert nyere rørføringer på bad, mens øvrige synlige

vanninstallasjoner fremstår eldre. Stoppekraner for tappevann ble ikke lokalisert ved befaringen. Vanninstallasjonene under

kjøkkenbenk fremstår med alder og slitasje, og det er registrert fuktmerker i skap under vask. Ved servant på bad er det ikke

registrert synlige avstengningsventiler på vanntilførselen.

Boligen synes å være utstyrt med vannbåren varme via radiatorer. Synlige rørføringer i himling på bad antas å være tilknyttet

varmeanlegget. Funksjon, omfang og teknisk tilstand på anlegget er ikke nærmere undersøkt.

På bakgrunn av varierende alder, manglende dokumentasjon og registrerte forhold settes tilstandsgrad TG2.

Totalvurdering av VVS
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Forventet levetid på rørinstallasjon er 30-50 år.
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Ja

Kommentar:

Det anbefales å lokalisere og merke hovedstoppekran for tappevann. Synlige vanninstallasjoner bør kontrolleres og

vedlikeholdes ved behov. I forbindelse med fremtidig oppgradering av kjøkken og bad anbefales det å etablere lett tilgjengelige

avstengningsventiler samt lekkasjesikring der dette ikke er installert. Vannbårent varmeanlegg bør funksjonskontrolleres og

dokumenteres nærmere.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:
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7 Elektrisk anlegg og samsvarserklæringer

Hvis det er mer enn fem år siden boligen sist hadde tilsyn, skal den bygningssakkyndige foreta en forenklet vurdering av det

elektriske anlegget. Det kontrolleres etter tegn på termiske skader på kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk

utstyr. Sjekke at kabler er tilstrekkelig festet, samt kontrollere kabelinnføringer og hull i inntak og om sikringsskap er tett så

langt dette er mulig uten å fjerne kapslinger.
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Automatsikring

Type sikringer:

Sikringsskapet er plassert i felles trappegang utenfor ytterdør. Ulåst.

Hvor er sikringsskapet lokalisert?

Ja

Kommentar:

Det er registrert arbeider utført etter opprinnelig byggeår. Sikringsskapet er oppgradert med automatsikringer, AMS-måler og

jordfeilvern. Det foreligger dokumentasjon på målerbytte utført i 2017. Omfanget av øvrige elektriske arbeider og eventuelle

oppgraderinger er ikke kjent.

Er det gjort arbeid på boligen etter originalt byggeår?

Nei

Kommentar:

Det foreligger samsvarserklæring for AMS-måler/målerbytte utført i 2017. Det er ikke fremlagt samsvarserklæring eller annen

dokumentasjon for øvrige elektriske arbeider i leiligheten.

Foreligger det samsvarserklæring?

Ja

Er det kursfortegnelse i skapet?

Kommentar:

Det ble ikke registrert synlige avvik i sikringsskapet ved befaringen. Vurderingen er basert på visuell inspeksjon. Det elektriske

anlegget er ikke kontrollmålt eller funksjonstestet av elektrofaglig personell.

Ble det funnet synlige avvik?

Ukjent

Spørsmål til selger: Løses sikringene ofte ut?

Ukjent

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

Varmtvannsbereder er i kjeller, og felles for andelseierne.

Hvordan er bereder tilkoblet strøm?

Ja

Kommentar:

Det anbefales at hele det elektriske anlegget kontrolleres av registrert elektroinstallatør. Det er registrert flere synlige avvik,

herunder åpne koblingspunkter, manglende deksler, synlige ledere og installasjoner som fremstår uferdige eller provisoriske.

Forholdene bør utbedres snarest, og det bør samtidig kontrolleres om øvrige deler av anlegget er forskriftsmessig utført. Det

anbefales også å innhente samsvarserklæringer/dokumentasjon for eventuelle tidligere utførte arbeider.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?
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8 Brannslukkere og røykvarslere
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Det elektriske anlegget er ikke Tilstandsgrad-vurdert da undertegnede ikke innehar den faglige kompetansen for vurdering av

dette i henhold FEK §9 (Forskrift om elektroforetak og kvalifikasjonskrav for arbeid knyttet til elektriske anlegg og elektrisk

utstyr).

Det er likevel foretatt en enkel vurdering av anlegget basert på selgers informasjon og besiktelse av synlige deler i boligen.

Undersøkelsen er basert på spørsmål og punkter fra forskriften Tryggere Bolighandel som ble vedtatt 01.01.2022.

Øvrig info:

Alle boliger skal ha slokkeutstyr som husbrannslange, eller brannslukningsapparat med skum eller pulver. - Hvis et skumapparat

er det eneste slokkeutstyr du har må dette være på minimum 6 liter med effektivitetsklasse på minst 21 A. Hvis du har

pulverapparat som eneste slokkeutstyr må dette være på minst 6 kilo.

Ja. Det er pulverapparat i stue, og vannslange i kjøkkenskap.

Er det brannslukkere i boligen?

Alle nye boliger skal ha brannalarmanlegg eller røykvarslere. Du må ha minst en røykvarsler i hver etasje. De skal være plassert

slik at de kan oppdage og varsle om brann på kjøkken, i stua, sonen utenfor soverom og i sonen utenfor teknisk rom.

Ja.

Er det etablert røykvarslere?

Entré, soverom, stue og kjøkken: Tregulv

Bad: Fliser med varmekabler

Overflater gulv

Entré, soverom, stue og kjøkken: Malte tapetserte vegger, malt himling.

Bad, Fliser og malt himling.

Overflater vegg / himling

Kommentar:

Innvendige overflater fremstår gjennomgående med betydelig slitasje og vedlikeholdsetterslep. Vegger har omfattende

misfarging, skjolder, løs tapet, lokale skader og spor etter tidligere innredning og reparasjoner. Flere steder er tapet løsnet fra

underlaget. Vindusomramminger og listverk har slitt overflatebehandling med avflassing og bruksslitasje. Tregulvene er preget

av alder, slitasje, merker og misfarging, og fremstår med behov for omfattende overflatebehandling. Samlet sett vurderes

overflatene å være i en slik stand at omfattende oppgradering og fornyelse må påregnes.

Kostnadsestimat:

Tiltak mellom 100.000 – 300.000

Totalvurdering av overflater
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Eiendomsmeglerne

Egenerklæring
Griffenfeldts gate 13, 0460 OSLO 24 Jun 2026

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Griffenfeldts gate 13 Griffenfeldts gate 13

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Har du kjennskap til eiendommen?

  0 Ja  2 Nei

Eiendommen selges med fullmakt. Fullmaktshaver har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor være feil og 
mangler ved eiendommen som det ikke er spesifikt opplyst om. Kjøper oppfordres derfor til å foreta en særlig grundig undersøkelse av eiendommen, gjerne 
med bistand av teknisk sakkyndig

Driver eieren med omsetning eller utvikling av eiendom?

  0 Ja  2 Nei

Når kjøpte eieren boligen?

Vet ikke

Har eieren selv bodd i boligen?

  2 Ja  0 Nei

Når og hvor lenge har eieren bodd i boligen? Hvis det er lengre perioder eieren ikke har bodd i boligen er det fint om du oppgir dette. Her kan du 
også oppgi annen relevant informasjon om eierskapet.

Eieren har bodd på sykehjem de siste 6 årene

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

Informasjon om eksisterende husforsikring

Tryg Forsikring A/S Nuf-39

Informasjon om selger
Selger

Røising, Janne Marie

Forbehold



Side 2

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

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

Boligkjøper oppfordres til å selv undersøke eiendommen grundig.

Egenerklæring

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

Kjenner ikke boligen

Boligselgerforsikring

Boligen selges med boligselgerforsikring

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

Forsikringen er tegnet i Gjensidige Forsikring ASA

Forsikringsnummer 27360275



Egenerklæringsskjema
Name Date

Janne Marie Røising 2026-06-24

Identification

Janne Marie Røising

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

Advanced Electronic Signatures (Regulation (EU) No 910/2014 (eIDAS))
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 HUSORDENSREGLER FOR A.S. ILADALEN 1  

 

1. Generelt 

1.1. Formålet med husordensregler er å legge forholdene til rette for et hyggelig 

bomiljø og ta vare på sameiets materielle verdier og dets utemiljø, hvor ingen tar 

seg til rette på andres bekostning. 

1.2. Vedtektene henviser til Husordensreglene. Husordensregler kan bare endres med 

flertalls tilslutning på generalforsamling. 

1.3. Klager eller forslag sendes skriftlig til styret. 

1.4. Aksjonærer og beboere plikter til enhver tid å rette seg etter de husordensreglene 

som gjelder. 

 

2. Konsekvens og reaksjon ved brudd på Husordensreglene 

2.1. Brudd på Husordensreglene kan føre til pålegg om salg av aksjer jf. 

Borettslagsloven § 5-22 første ledd og i sameiets Vedtekter punkt 5-2.  

2.2. Dersom aksjonærens, beboerens eller brukerens oppførsel medfører fare for 

ødeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller hans/hennes 

oppførsel er til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan 

styret kreve fravikelse fra boligen etter Tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13 og 

sameiets Vedtekter punkt 5-3. 

2.3. Ved gjentatte brudd på husordensregler vil det bli sendt ut skriftlig advarsel til 

aksjonær og/eller beboer med en rimelig frist til å rette opp de påklagede forhold. 

2.4. Aksjonær er erstatningspliktig for enhver skade som oppstår som følge av 

overtredelse av husordensreglene eller annen mangel på aktsomhet. 

SeksjonsAksjonær er også ansvarlig for at husordensreglene blir overholdt av 

aksjonærens husstand, leietakere eller andre personer som aksjonæren har gitt 

adgang til eiendommen.  

 

3. Bruk av leiligheten 

3.1. Det er ikke tillatt å koble kjøkkenventilator til avtrekksventilen og luftelukene. 

3.2. Ved fraflytting må alle nøkler som benyttes til leiligheten avleveres.  
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3.3. Dersom aksjonær eller beboer mister nøkler til fellesområde skal dette meldes fra 

til styret.  

3.4. Endringer på radiator som fører til tapping av vann eller endret trykk i 

varmeanlegget/radiator er ikke lov fra 15. September til 15. April. Ved akutt behov 

skal styret kontaktes. Ved brudd på dette kan eventuelle merkekostnader belastes 

beboer / aksjeeier.  

 

4. Fellesarealer 

4.1. Innenfor selskapets område må det ikke settes kjøretøyer eller andre 

vedkommende gjenstander. 

4.2. Vern om plener og beplantninger.  

4.3. Det skal ikke kjøres eller parkeres på plener og grøntanlegg, beboere må sørge for 

at besøkende til eiendommen også overholder dette. 

4.4. For å bidra til trivsel i bo-området, plikter alle beboere å benytte sameiets 

fellesarealer på en aktsom måte inklusiv å holde fellesarealer inne og ute ryddig. 

4.5. All skade som påføres felleseiendom må erstattes av den eller de som forvolder 

skaden. Forvoldes skaden av utenforstående skal den erstattes av den som 

eventuelt har gitt vedkommende adgang til området. 

4.6. Det skal vises varsomhet ved flytting, og skade forvoldt på eiendommen under 

flytting, må erstattes av aksjonær. 

4.7. Vedlikehold/opprustning av fellesarealer er en felles forpliktelse og styret 

organiserer derfor dugnader ved behov. 

 

5. Gjesteparkering 

5.1. Det er ikke tillatt med parkering av beboernes biler på plassene mellom 

tårnblokkene. Plassene mellom tårnblokkene er bestemt til gjesteparkering og 

eventuell korttidsparkering.  

5.2. Besøkende må plassere utfylt parkeringslapp synlig i bilens frontrute. Lapper 

finnes på oppslagstavlen utenfor vaskekjelleren. Bruk av andre lapper vil  medføre 

kontrollavgift.  
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6. Søppel 

6.1. Husholdningsavfall skal puttes i poser, som knyttes godt igjen, før det før det 

kastes i søppelsjakten. Søppelsjaktdøren må holdes lukket.  

6.2. Papp og papir skal legges i papircontainere i sammenbrettet stand.   

6.3. Det er ikke tillatt å plassere søppel utenfor søppelkassene.  

6.4. Annet avfall skal leveres i henhold til offentlige renovasjonsbestemmelser. 

6.5. Det er forbudt å sette fra seg søppel eller avfall på fellesarealer. Forsøpling av 

fellesarealer er brudd på Husordensreglene. 

 

7. Takterrasse 

7.1. Taket kan benyttes av tårnblokkenes beboere, men ikke av beboere i andre 

oppganger. Dette er av hensyn til beboernes sikkerhet og trivsel.  

7.2. Det er selskapets ansvar å holde takpappen i orden. Benyttelse av taket på 

tårnblokkene gjøres på eget ansvar.  

7.3. Styret presiserer at ingen aksjonærer må utlyse leiligheter for salg med adgang til 

takterrasse.  

 

8. Vaskeri og tørkerom 

8.1. Vaskeriene kan benyttes i tidsrommene som til enhver tid er oppført på 

oppslagstavlen utenfor vaskeriet. 

8.2. Vedrørende bruk av vaskeriets maskiner henvises det til bruksanvisning oppsatt i 

vaskeriene.  

Maskiner og andre innretninger må behandles med forsiktighet og aksjonærene er 

ansvarlig for skader som skyldes skjødesløs behandling.  

8.3. Det er ikke tillatt å vaske eller tørke tøy for andre enn gårdens beboere. 

8.4. Beboere er ansvarlige for å etterlate vaske- og tørkerom rene og ryddige etter 

bruk.  

 

9. Balkonger og fasade 

9.1. Brannbalkonger må ikke brukes til uvedkommende ting og skal være åpen for fri 

ferdsel. 

9.2. Blomsterkasser må ikke anbringes på brannbalkonger eller under vinduer. 
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9.3. Den enkelte aksjonær kan ikke sette opp antenne(r) eller parabol(er) på 

eiendommens fasader eller fellesarealer uten at dette er skriftlig avtalt med styret. 

Antenner som settes opp i strid med sameiets regler og retningslinjer kan fjernes 

omgående for aksjonærs regning og risiko. 

9.4. Det er kun tillatt å benytte elektrisk grill på balkongene.   

 

10. Trappoppgang, kjeller og loft 

10.1. Det er av brannhensyn strengt forbudt å oppbevare sykler, barnevogner, sko og 

annet i fellesarealer, herunder trappeoppgang, kjeller- og loftsganger.  

10.2. Alle dørene i gården skal holdes låst. 

 

11. Vinduer og dører 

11.1. Trappegangsvinduene holdes som regel lukket og åpnes kun for nødvendig lufting. 

Kjeller- og loftsdører holdes alltid låst. 

11.2. Punktene under gjelder ved installering av nye dører 
   Ved utskifting av dører må følgende krav oppfylles: 

* Døren må minimum støtte brannkrav B30/EI30. 
* Døren må slå innover i leiligheten. 

* Døren må ha lydisolasjon på minimum 35-45 dB. 

 

12. Vann- og sentraloppvarming 

12.1. Bruk aldri vann unødvendig.  

12.2. Skru aldri radiatorene mere opp enn nødvendig under hensyn til årstid og 

værforhold.  

12.3. Økonomisk bruk vil direkte minske eiendommens driftsutgifter og komme enhver 

beboer til gode. 

12.4. Aksjonærer er ansvarlig for vedlikehold av radiatorer.  

12.5. Beboere oppmuntres til effektiv lufting av leilighetene. 

12.6. Aksjonæren er erstatningspliktig for all skade som forårsakes ved at vannlekkasje 

ved skjødesløshet, herunder manglende vedlikehold.  

 

13. Ro og orden  
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13.1. Den enkelte beboer plikter å sørge for at ro og orden overholdes og å ta hensyn til 

sine naboer.  

13.2. Det skal være ro i leiligheten fra kl. 23:00 til kl. 07:00 både innendørs og utendørs. 

13.3. Beboere oppfordres til å gi nabovarsel ved festlige anledninger..  

13.4. Støyende eller sjenerende arbeid, som for eksempel banking eller boring, skal bare 

foregå på hverdager mellom kl. 08:00 og 21:00, og på lørdag mellom kl. 10:00 og 

18:00.  

13.5. Det skal vises spesielt hensyn med tanke på høy musikk, spesielt når dører og 

vinduer er åpne. 

 

14. Dyrehold 

14.1. Husdyr tillates med styrets samtykke. 

14.2. Dyrehold til sjenanse for andre beboere er ikke tillatt.  

14.3. Ved lufting skal dyr holdes i bånd og avføring fjernes 

 

Styrets forslag til vedtak: 
”Reviderte husordensregler besluttet på generalforsamling den 09. mai 2019 og 05. mai 

2022” 
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 HUSORDENSREGLER FOR A.S. ILADALEN 1  

 

1. Generelt 

1.1. Formålet med husordensregler er å legge forholdene til rette for et hyggelig 

bomiljø og ta vare på sameiets materielle verdier og dets utemiljø, hvor ingen tar 

seg til rette på andres bekostning. 

1.2. Vedtektene henviser til Husordensreglene. Husordensregler kan bare endres med 

flertalls tilslutning på generalforsamling. 

1.3. Klager eller forslag sendes skriftlig til styret. 

1.4. Aksjonærer og beboere plikter til enhver tid å rette seg etter de husordensreglene 

som gjelder. 

 

2. Konsekvens og reaksjon ved brudd på Husordensreglene 

2.1. Brudd på Husordensreglene kan føre til pålegg om salg av aksjer jf. 

Borettslagsloven § 5-22 første ledd og i sameiets Vedtekter punkt 5-2.  

2.2. Dersom aksjonærens, beboerens eller brukerens oppførsel medfører fare for 

ødeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller hans/hennes 

oppførsel er til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan 

styret kreve fravikelse fra boligen etter Tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13 og 

sameiets Vedtekter punkt 5-3. 

2.3. Ved gjentatte brudd på husordensregler vil det bli sendt ut skriftlig advarsel til 

aksjonær og/eller beboer med en rimelig frist til å rette opp de påklagede forhold. 

2.4. Aksjonær er erstatningspliktig for enhver skade som oppstår som følge av 

overtredelse av husordensreglene eller annen mangel på aktsomhet. 

SeksjonsAksjonær er også ansvarlig for at husordensreglene blir overholdt av 

aksjonærens husstand, leietakere eller andre personer som aksjonæren har gitt 

adgang til eiendommen.  

 

3. Bruk av leiligheten 

3.1. Det er ikke tillatt å koble kjøkkenventilator til avtrekksventilen og luftelukene. 

3.2. Ved fraflytting må alle nøkler som benyttes til leiligheten avleveres.  
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3.3. Dersom aksjonær eller beboer mister nøkler til fellesområde skal dette meldes fra 

til styret.  

3.4. Endringer på radiator som fører til tapping av vann eller endret trykk i 

varmeanlegget/radiator er ikke lov fra 15. September til 15. April. Ved akutt behov 

skal styret kontaktes. Ved brudd på dette kan eventuelle merkekostnader belastes 

beboer / aksjeeier.  

 

4. Fellesarealer 

4.1. Innenfor selskapets område må det ikke settes kjøretøyer eller andre 

vedkommende gjenstander. 

4.2. Vern om plener og beplantninger.  

4.3. Det skal ikke kjøres eller parkeres på plener og grøntanlegg, beboere må sørge for 

at besøkende til eiendommen også overholder dette. 

4.4. For å bidra til trivsel i bo-området, plikter alle beboere å benytte sameiets 

fellesarealer på en aktsom måte inklusiv å holde fellesarealer inne og ute ryddig. 

4.5. All skade som påføres felleseiendom må erstattes av den eller de som forvolder 

skaden. Forvoldes skaden av utenforstående skal den erstattes av den som 

eventuelt har gitt vedkommende adgang til området. 

4.6. Det skal vises varsomhet ved flytting, og skade forvoldt på eiendommen under 

flytting, må erstattes av aksjonær. 

4.7. Vedlikehold/opprustning av fellesarealer er en felles forpliktelse og styret 

organiserer derfor dugnader ved behov. 

 

5. Gjesteparkering 

5.1. Det er ikke tillatt med parkering av beboernes biler på plassene mellom 

tårnblokkene. Plassene mellom tårnblokkene er bestemt til gjesteparkering og 

eventuell korttidsparkering.  

5.2. Besøkende må plassere utfylt parkeringslapp synlig i bilens frontrute. Lapper 

finnes på oppslagstavlen utenfor vaskekjelleren. Bruk av andre lapper vil  medføre 

kontrollavgift.  
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6. Søppel 

6.1. Husholdningsavfall skal puttes i poser, som knyttes godt igjen, før det før det 

kastes i søppelsjakten. Søppelsjaktdøren må holdes lukket.  

6.2. Papp og papir skal legges i papircontainere i sammenbrettet stand.   
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6.5. Det er forbudt å sette fra seg søppel eller avfall på fellesarealer. Forsøpling av 

fellesarealer er brudd på Husordensreglene. 

 

7. Takterrasse 

7.1. Taket kan benyttes av tårnblokkenes beboere, men ikke av beboere i andre 

oppganger. Dette er av hensyn til beboernes sikkerhet og trivsel.  

7.2. Det er selskapets ansvar å holde takpappen i orden. Benyttelse av taket på 

tårnblokkene gjøres på eget ansvar.  

7.3. Styret presiserer at ingen aksjonærer må utlyse leiligheter for salg med adgang til 

takterrasse.  

 

8. Vaskeri og tørkerom 

8.1. Vaskeriene kan benyttes i tidsrommene som til enhver tid er oppført på 

oppslagstavlen utenfor vaskeriet. 

8.2. Vedrørende bruk av vaskeriets maskiner henvises det til bruksanvisning oppsatt i 

vaskeriene.  

Maskiner og andre innretninger må behandles med forsiktighet og aksjonærene er 

ansvarlig for skader som skyldes skjødesløs behandling.  

8.3. Det er ikke tillatt å vaske eller tørke tøy for andre enn gårdens beboere. 

8.4. Beboere er ansvarlige for å etterlate vaske- og tørkerom rene og ryddige etter 

bruk.  

 

9. Balkonger og fasade 

9.1. Brannbalkonger må ikke brukes til uvedkommende ting og skal være åpen for fri 

ferdsel. 

9.2. Blomsterkasser må ikke anbringes på brannbalkonger eller under vinduer. 
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9.3. Den enkelte aksjonær kan ikke sette opp antenne(r) eller parabol(er) på 

eiendommens fasader eller fellesarealer uten at dette er skriftlig avtalt med styret. 

Antenner som settes opp i strid med sameiets regler og retningslinjer kan fjernes 

omgående for aksjonærs regning og risiko. 

9.4. Det er kun tillatt å benytte elektrisk grill på balkongene.   

 

10. Trappoppgang, kjeller og loft 

10.1. Det er av brannhensyn strengt forbudt å oppbevare sykler, barnevogner, sko og 

annet i fellesarealer, herunder trappeoppgang, kjeller- og loftsganger.  

10.2. Alle dørene i gården skal holdes låst. 

 

11. Vinduer og dører 

11.1. Trappegangsvinduene holdes som regel lukket og åpnes kun for nødvendig lufting. 

Kjeller- og loftsdører holdes alltid låst. 

11.2. Punktene under gjelder ved installering av nye dører 
   Ved utskifting av dører må følgende krav oppfylles: 

* Døren må minimum støtte brannkrav B30/EI30. 
* Døren må slå innover i leiligheten. 

* Døren må ha lydisolasjon på minimum 35-45 dB. 

 

12. Vann- og sentraloppvarming 

12.1. Bruk aldri vann unødvendig.  

12.2. Skru aldri radiatorene mere opp enn nødvendig under hensyn til årstid og 

værforhold.  

12.3. Økonomisk bruk vil direkte minske eiendommens driftsutgifter og komme enhver 

beboer til gode. 

12.4. Aksjonærer er ansvarlig for vedlikehold av radiatorer.  

12.5. Beboere oppmuntres til effektiv lufting av leilighetene. 

12.6. Aksjonæren er erstatningspliktig for all skade som forårsakes ved at vannlekkasje 

ved skjødesløshet, herunder manglende vedlikehold.  

 

13. Ro og orden  
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13.1. Den enkelte beboer plikter å sørge for at ro og orden overholdes og å ta hensyn til 

sine naboer.  

13.2. Det skal være ro i leiligheten fra kl. 23:00 til kl. 07:00 både innendørs og utendørs. 

13.3. Beboere oppfordres til å gi nabovarsel ved festlige anledninger..  

13.4. Støyende eller sjenerende arbeid, som for eksempel banking eller boring, skal bare 

foregå på hverdager mellom kl. 08:00 og 21:00, og på lørdag mellom kl. 10:00 og 

18:00.  

13.5. Det skal vises spesielt hensyn med tanke på høy musikk, spesielt når dører og 

vinduer er åpne. 

 

14. Dyrehold 

14.1. Husdyr tillates med styrets samtykke. 

14.2. Dyrehold til sjenanse for andre beboere er ikke tillatt.  

14.3. Ved lufting skal dyr holdes i bånd og avføring fjernes 

 

Styrets forslag til vedtak: 
”Reviderte husordensregler besluttet på generalforsamling den 09. mai 2019 og 05. mai 

2022” 

 

 

 



Årsmøte 2026
Innkalling

S.nr. 22
AS ILADALEN I



Velkommen til årsmøte i AS ILADALEN I

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles på årsmøtet. Styret håper du leser gjennom og viser 
din interesse ved å delta på årsmøtet.

Digital avstemning:

Avstemningen åpner 20. april kl. 09:00 og lukker 24. april kl. 12:00.

Du finner avstemningen på:

https://vibbo.no/22

Hvordan deltar du digitalt?

 •  Du får en link via SMS.

 •  Du kan også finne møtet ved å gå inn på vibbo.no

 •  Du kan se gjennom sakene som skal behandles, komme med spørsmål og avgi din stemme.

 •  Viktig: Juridiske eiere (firmaer) som ønsker å delta i årsmøtet, må gjøre det gjennom en boligforvalter. Kontakt 
OBOS support i god tid for å få lagt til boligforvalteren.

Hvem kan stemme på årsmøtet?

 •  Alle eiere har rett til å stemme på årsmøtet.

 •  En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

Dersom du ikke kan delta digitalt, må du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt i innkallingen. Dette må 
gjøres innen avstemningen lukkes.

Saker til behandling

1. Valg av møteleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av møteinnkallingen

4. Årsrapport og årsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Valg av tillitsvalgte

7. Forslag til endring av vedtektene: § 3-2 Bruksoverlating (Utleie)

8. Utredning av økonomiske, praktiske og juridiske konsekvenser ved å omdanne Iladalen 1 AS til borettslag

9. Forslag om endring av vedtekter: Adgang for selskaper til å eie næringsseksjoner

Med vennlig hilsen,
Styret i AS ILADALEN I
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Sak 1

Valg av møteleder

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Møtelederen sørger for at møtet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det føres protokoll. Hvis 
ikke årsmøtet velger en møteleder eller den foreslåtte møtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter 
loven er møteleder.

Forslag til vedtak 

Rådgiver i OBOS, Margrethe Køhler Eggan  er valgt.

Sak 2

Valg av protokollvitner

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Valg av minst én eier til å signere protokollen.

Forslag til vedtak 

Fredrik Kirkestuen og Bendik Hinderaker Mikalsen er valgt.

Sak 3

Godkjenning av møteinnkallingen

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Det ble foreslått å godkjenne den måten årsmøtet er innkalt på.

Forslag til vedtak 

Møteinnkallingen godkjennes

Sak 4

Årsrapport og årsregnskap

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap
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b) Styret foreslår overføring av årets resultat til egenkapital. 

Forslag til vedtak 

Årsrapport og årsregnskap godkjennes. Årets resultat overføres til egenkapital.

Vedlegg

1. 22 - Årsrapport.pdf

Sak 5

Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Godtgjørelse for styret foreslås satt til kr 259 000.

Forslag til vedtak 

Styrets godtgjørelse settes til kr 259 000.

Sak 6

Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

Valg av 2 styremedlem Velges for 1 år
Følgende stiller til valg som styremedlem:

 •  Silje Ulvevadet Dæhli

 •  Synneva Heggholmen  Kolltveit

Valg av 1 vara Velges for 1 år
Følgende stiller til valg som vara:

 •  Eirik Tufteland Kroken

Sak 7

Forslag til endring av vedtektene: § 3-2 Bruksoverlating (Utleie)

Krav til flertall: 
To tredjedels (67%)

Nåværende tekst i punkt 3-2:
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(1) Aksjeeieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre.

(2) Med styrets godkjenning kan aksjeeierne overlate bruken av hele boligen dersom:

• aksjeeieren selv eller aksjeeierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn 
av aksjeeieren eller ektefellen, har bodd i boligen i minst ett av de siste to årene. Aksjeeieren kan i 
slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre år•aksjeeieren skal være midlertidig borte 
som følge av arbeid, utdanning, militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner•et medlem av 
brukerhusstanden er aksjeeierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn 
av aksjeeieren 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 aksjeeier. Har selskapet ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker 
innen en måned etter at søknaden har kommet fram til selskapet, skal brukeren regnes som godkjent.

Forslag til ny formulering av § 3-2

(1) (Endres ikke) Aksjeeieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre.

(2) (Foreslås endret) Med styrets godkjenning kan aksjeeierne overlate bruken av hele boligen dersom:

• aksjeeieren selv eller aksjeeierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av 
aksjeeieren eller ektefellen, har bodd i boligen i minst ett sammenhengende år etter ervervet.

• det gjelder bruksrett til aksjeeierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller nedstigende linje eller 
fosterbarn av aksjeeieren eller ektefellen, eller 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 aksjeeier. Har selskapet ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker 
innen en måned etter at søknaden har kommet fram til selskapet, skal brukeren regnes som godkjent.

(3) (Endres ikke) Aksjeeier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten godkjenning.

Bakgrunn for forslaget

Boligaksjeselskapet har som formål at aksjeeierne skal bo i leilighetene selv. Dagens regler for bruksoverlating 
i § 3-2 (2) er utformet for å beskytte dette formålet ved å begrense utleieperiodens varighet til inntil tre år, og 
ved å kreve spesifikke grunner for fravær.

Forslaget har som mål å modernisere disse reglene for å møte aksjeeiernes endrede livssituasjoner og behov, 
samtidig som kjernen i boligaksjeselskapet ivaretas. Endringen åpner for lengre utleieperioder for aksjeeiere 
som har bodd i boligen, uten å endre begrensningen om at ingen kan eie mer enn én bolig eller at bare fysiske 
personer (enkeltpersoner) kan være aksjeeiere i selskapet. På den måten sikres det mot at noen kjøper opp 
flere leiligheter og leier dem ut.

Oppsummering av endringen

Forslaget innebærer en justering av betingelsene for styrets godkjenning av bruksoverlating. Endringen fjerner 
de begrensningene som knytter seg til utleiens varighet og aksjeeierens årsak til fravær.

Den viktigste endringen er at det nåværende kravet om botid erstattes med et krav om at aksjeeier eller 
nær familie må ha bodd i boligen i minst ett sammenhengende år etter at leiligheten ble kjøpt. Når dette 
engangskravet er oppfylt, har aksjeeier rett til å leie ut.
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Vi mener denne endringen vil gi aksjeeiere som har bodd i boligen i minst ett år større frihet og forutsigbarhet. 
Det gir mulighet til å leie ut uten å være bundet av tidsbegrensning eller krav om midlertidighet. Det 
tilrettelegger bedre for livets uforutsette endringer og bidrar til at leilighetene til enhver tid er bebodd. Boliger 
med fleksible utleieregler er i tillegg generelt mer attraktive i markedet.

Styrets innstilling

Styret foreslår å modernisere reglene for utleie (bruksoverlating) for å gi aksjeeierne økt fleksibilitet og økt 
boligverdi.

Dagens begrensninger på tre års varighet og krav om spesifikke fraværsgrunner foreslås fjernet. I stedet 
innføres et enkelt krav om at aksjeeier eller nær familie må ha bodd i boligen i minst ett sammenhengende 
år etter kjøp. Når dette er oppfylt, får aksjeeier rett til å leie ut uten tidsbegrensning.

Endringen vil gjøre leilighetene mer attraktive i markedet. Selskapets formål ivaretas ved at vi beholder dagens 
begrensninger om at man kun kan eie én bolig og at kun fysiske personer kan være aksjeeiere. Dette sikrer mot 
at profesjonelle aktører kjøper opp leiligheter for utleie.

Styret anbefaler generalforsamlingen å stemme for forslaget.

Forslag til vedtak 

Ny ordlyd § 3-2 (2) foreslås som følger:  Med styrets godkjenning kan aksjeeierne overlate bruken av hele 
boligen dersom:  aksjeeieren selv eller aksjeeierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller nedstigende 
linje eller fosterbarn av aksjeeieren eller ektefellen, har bodd i boligen i minst ett sammenhengende år etter 
ervervet.  det gjelder bruksrett til aksjeeierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller nedstigende linje eller 
fosterbarn av aksjeeieren eller ektefellen, eller til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 68 eller 
husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd.  (Vedtektenes § 3-2 første ledd forblir uendret).

Sak 8

Utredning av økonomiske, praktiske og juridiske konsekvenser ved å omdanne 
Iladalen 1 AS til borettslag

Forslag fremmet av: 
Silje Ulvevadet Dæhli

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Kort oppsummert

Forslaget innebærer å gi styret mandat til å utrede kostnader, samt praktiske og juridiske konsekvenser ved å 
eventuelt omdanne Iladalen 1 AS til borettslag

Bakgrunn

Iladalen 1 AS er i dag organisert som et boligaksjeselskap, en utdatert eierform med et komplisert juridisk 
rammeverk. Borettslag er en moderne og populær eierform som potensielt kan gi flere fordeler for eierne:

1.	Et tydelig lovverk: borettslagsloven gir et oversiktlig rammeverk, blant annet for felleskostnader og 
demokratiske rettigheter for den enkelte eier.
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2.	Økt markedsverdi: En gjenkjennelig og trygg eierform, synlighet i offentlige registre og muligheten for å 
etablere gunstige ordninger, for eksempel sikringsfond og IN-ordning, kan bidra til økt markedsverdi på 
leilighetene.

3.	Finansielle fordeler: Banker har gunstige produkter rettet mot borettslag samlet sett og den enkelte eier. Dette 
kan både gi bedre betingelser på felleslån og lettere tilgang på boliglån og refinansiering for den enkelte eier.

Konsekvens av vedtak

En omdanning til borettslag vil medføre kostnader, og det er viktig at eierne får mulighet til å  veie konkrete 
priser opp mot annen relevant informasjon før bytte av eierform blir tatt opp til avstemming. Dersom dette 
forslaget vedtas, vil saken bli grundig utredet, noe som er en forutsetning for en god beslutningsprosess videre. 
Det er viktig å understreke at et ja til dette forslaget ikke er et vedtak om å omdanne Iladalen 1 AS til borettslag.

Styrets innstilling

Styret anbefaler at møtet vedtar forslaget. En utredning av de økonomiske, praktiske og juridiske 
konsekvensene ved en eventuell omdanning av Iladalen 1 AS fra boligaksjeselskap til borettslag vil danne et 
mer faktabasert og helhetlig beslutningsgrunnlag for årsmøtet.

Vedtak om å gi styret oppdrag til utredning innebærer ikke noen bindende forpliktelse til å gjennomføre 
omdanning, men gir først og fremst mulighet til å innhente konkret informasjon om kostnader, offentlige avgifter 
og nødvendig juridisk bistand.

Styret anser dette som et fornuftig første steg i en prosess der sluttmålet er at eierne på en informert måte 
kan ta stilling til om Iladalen 1 AS skal omdannes til borettslag.

Forslag til vedtak 

Årsmøtet gir styret i oppdrag å utrede praktiske, juridiske og økonomiske rammer for en omdanning av 
Iladalen 1 AS  fra boligaksjeselskap til borettslag. Sistnevnte innebærer å legge frem et budsjett over totale 
kostnader ved en omdanning, som offentlige avgifter og anbud på juridisk bistand. Styret legger frem resultatet 
av utredningen i en ny sak, og denne vil danne beslutningsgrunnlaget for om Iladalen 1 AS skal omdannes til 
borettslag. Frist for å legge frem saken til avstemming er senest innen neste ordinære årsmøte.

Vedlegg

2. Omdanning til borettslag forslag.pdf

Sak 9

Forslag om endring av vedtekter: Adgang for selskaper til å eie næringsseksjoner

Forslag fremmet av: 
Thomas Solberg 

Krav til flertall: 
To tredjedels (67%)

Næringsseksjonene 00138 og 00111 brukes i dag som kafélokaler. Driften vil gi positivt bidrag til sameiet 
og nærområdet. Dagens vedtekter (§ 2-1 (2)) begrenser eierskap til fysiske personer, noe som er upraktisk 
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når selskapet reelt bærer investering, risiko og drift. Endring vil tilrettelegge profesjonell forvaltning og 
markedstilpasset eierstruktur, samtidig som styret beholder kontroll via godkjenningsrett.

Nåværende tekst i  vedtekt:

§ 2-1 Aksjer og aksjeeiere

(2) Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan være aksjeeiere i selskapet. Ingen kan eie flere aksjer enn de 
som gir borett til en bestemt bolig.

§ 2-3 Overføring av aksjer og godkjenning

(2) Selskapet 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. Samtykke kan bare nektes når det foreligger saklig grunn for det. 
Samtykke kan ikke nektes ved eierskifte ved arv eller på annen måte når erververen er den tidligere eiers 
personlige nærstående eller slektninger i rett opp- eller nedstigende linje. Samtykke forutsetter imidlertid i 
alle tilfelle, herunder også overdragelse til nærstående eller slektninger i rett opp- og nedadstigende linje, 
at ny aksjonær også har overtatt den partialobligasjon som er bestemt for den leilighet eller det lokalet 
vedkommende har tegnet seg for.

Forslag til ny tekst i vedtektene:

§ 2-1 Aksjer og aksjeeiere

(2) Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan være aksjeeiere i selskapet, med unntak av aksjer knyttet til 
næringsseksjoner. Næringsseksjoner kan eies av både fysiske og juridiske personer (selskaper). Ingen kan eie 
flere aksjer enn de som gir borett til en bestemt bolig eller bruksrett til en bestemt næringsseksjon.

§ 2-3 Overføring av aksjer og godkjenning av ny aksjeeier

(2) Selskapet 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, eller dersom planlagt virksomhet i næringsseksjon anses å medføre 
vesentlig ulempe, sjenanse eller risiko for sameiet eller dets beboere. Godkjenning kan bare nektes når det 
foreligger saklig grunn for det. Samtykke kan ikke nektes ved eierskifte ved arv eller på annen måte når 
erververen er den tidligere eiers personlige nærstående eller slektninger i rett opp- eller nedstigende linje. 
Samtykke forutsetter imidlertid i alle tilfelle, herunder også overdragelse til nærstående eller slektninger i rett 
opp- og nedadstigende linje, at ny aksjonær også har overtatt den partialobligasjon som er bestemt for den 
leilighet eller det lokalet vedkommende har tegnet seg for.

Styrets innstilling

Styrets vurdering:
Styret har vurdert forslaget fra Thomas Solberg om å åpne for at selskaper kan eie næringsseksjonene 00138 
og 00111.

Styret viser til:

• Næringsseksjonene er i dag etablert med kafédrift som bidrar positivt til sameiets miljø

• Forslaget ivaretar sameiets kontroll gjennom styregodkjenning og klare vilkår for virksomhetstype

• Endring er i tråd med markedspraksis for næringsseksjoner og letter profesjonell drift

Styret finner at forslaget er balansert og hensiktsmessig, og innstiller derfor generalforsamlingen på å vedta 
endringene i § 2-1 (2) og § 2-3 (2) som foreslått av forslagsstiller.

Styrets begrunnelse for innstillingen:

 

8 av 25



1. Begrenset omfang: Endringen gjelder kun de to definerte næringsseksjonene

2. Kontroll sikret: Styret beholder vetorett ved uønsket virksomhet

3. Verdiskapende: Profesjonell drift styrker næringsseksjonenes verdi for sameiet

4. Tydelige vilkår: Ordinær virksomhet (kafé, kontor, kultur) er presisert

Anbefaling: Generalforsamlingen vedtar endringene med 2/3 flertall i henhold til § 10-1.

Forslag til vedtak 

Generalforsamlingen vedtar følgende endringer i vedtektene:  1. **§ 2-1 (2) erstattes med:**      "(2) 
Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan være aksjeeiere i selskapet, med unntak av aksjer knyttet til 
næringsseksjoner (aksjeboenhetsnr. 00138 og 00111). Næringsseksjoner kan eies av både fysiske og juridiske 
personer (selskaper). Ingen kan eie flere aksjer enn de som gir bruksrett til en bestemt bolig eller seksjon."  2. 
**§ 2-3 (2) tilføyes/utvides med:**      "Selskapet skal nekte godkjenning dersom ervervet strider mot § 2-1 
eller dersom planlagt virksomhet i næringsseksjon anses å medføre vesentlig ulempe, sjenanse eller risiko 
for sameiet eller dets beboere. Virksomheten skal være av ordinær og samfunnsmessig akseptabel karakter 
(eksempelvis kafé, kiosk, kontor, kunst- eller kulturvirksomhet)."
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Styrets årsrapport

Styrets årsberetning / Rapport fra styret

Hei alle beboere og aksjonærer i Iladalen 1 AS. I denne rapporten skal vi i styret fortelle om arbeidet som er gjort 
det siste året. Dette året har Eirik Tufteland Kroken og Synneva Heggholmen Kolltveit vært styremedlemmer 
og Daniel Presthus Nilsen har vært styreleder. 

Dette er listen over styrets arbeid det siste året:

Større prosjekter og ekstraordinære tiltak:

• Skiftet hovedtavle i det elektriske anlegget. 

• Håndtert mye ekstraarbeid i forbindelse med komplikasjoner rundt varmeanlegget etter at hovedtavlen ble 
byttet i september. 

• Planlagt større renoveringsprosjekt av tak og fasade. 

• Merket opp parkeringsplassen. • Sikret taket og blikk på begge tårnblokkene. 

• Håndtert og utbedret ødelagte låser i inngangsdører.

Sosialt og fellesskap:

• Avholdt dugnader for å holde fellesarealene fine. 

• Arrangert sosial samling og bakgårdsfest i september med quiz og grilling.

Løpende administrasjon, vedlikehold og drift:

• Avholdt styremøter omtrent annenhver uke. 

• Generelt vedlikehold og drift av aksjeselskapet. 

• Besvarelse av henvendelser fra beboere på e-post, telefon, SMS og meldinger på Vibbo. 

• Behandling av fakturaer, budsjetter og regnskap. 

• Håndtering og behandling av utleiesøknader, og godkjennelser av nye eiere. 

• Håndtering og behandling av bygge- og oppussingssøknader. 

• Administrasjon av gjesterommet. 

• Håndtering av nye navn på ringetablå. 

• Administrere nøkkelservice for beboerne.

 

10 av 25



ÅRSREGNSKAPET  

Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av selskapets eiendeler og gjeld, 
finansielle stilling og resultat.  
 
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet er satt opp under denne 
forutsetning. 
 
Resultat  
Årets resultat vises i resultatregnskapet og foreslås ført mot egenkapital. Eventuelt avdrag 
på langsiktig gjeld (lån) er ikke tatt hensyn til. 
 
Arbeidskapital 
Selskapets arbeidskapital (omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld) viser selskapets 
likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12 var kr 63 643.  
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Budsjett 2026  

Posten drift og vedlikehold er budsjettert med ordinær drift.   
 
Budsjettet er basert på estimerte tall, det er tatt høyde for prisøkninger på drift & 

vedlikehold i den grad det foreligger estimater.  

Felleskostnader 
Budsjettet danner grunnlaget for fastsettelsen av felleskostnader. 
 
Budsjettet er basert på 3,6 % økning av felleskostnadene fra 1. januar 2026. 
 
For øvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.  
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Bygdøy Allé 2
0257 Oslo
Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning

Til generalforsamlingen i AS ILADALEN I

Konklusjon

Vi har revidert årsregnskapet til AS ILADALEN I.

Årsregnskapet består av: Etter vår mening:

• Noter til årsregnskapet, herunder et 
sammendrag av viktige 
regnskapsprinsipper.

• Resultatregnskap 2025

• Balanse per 31. desember 2025

• Gir årsregnskapet et rettvisende bilde av 
selskapets finansielle stilling per 31. 
desember 2025, og av dets resultater for 
regnskapsåret i samsvar med 
regnskapslovens regler og god 
regnskapsskikk i Norge.

• Oppfyller årsregnskapet gjeldende 
lovkrav, og

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i årsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Våre 
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og 
plikter ved revisjonen av årsregnskapet. Vi er uavhengige av selskapet 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.

Styret og forretningsførers ansvar for årsregnskapet

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

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet
Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning som 
inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at 
en revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. 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.
 
For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til: 
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger

BDO AS
Ole Jarle Haukvik
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset 
ansvar, og er en del av det internasjonale nettverket BDO, som består av uavhengige selskaper i de 
enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. 
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Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026

Innkrevde felleskostnader 2 7 313 945 7 019 026 7 316 000 7 579 766
Andre inntekter 0 9 000 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 7 313 945 7 028 026 7 316 000 7 579 766

Personalkostnader 3 -35 250 -33 840 -32 000 -33 152
Styrehonorar 4 -250 000 -240 000 -250 000 -259 000
Avskrivninger 13 -15 351 0 0 0
Revisjonshonorar 5 -18 992 -12 179 -21 000 -21 630
Forretningsførerhonorar -276 910 -264 258 -277 000 -289 465
Konsulenthonorar -9 537 -35 288 -20 000 -300 000
Drift og vedlikehold 6 -1 755 516 -862 086 -1 150 000 -875 000
Forsikringer -398 460 -322 288 -387 000 -433 440
Kommunale avgifter 7 -1 226 713 -1 121 825 -1 261 820 -1 347 060
Energi/fyring 8 -716 149 -637 618 -700 000 -650 000
TV-anlegg/bredbånd -334 953 -461 850 -338 000 -338 000
Andre driftskostnader 9 -1 008 086 -952 510 -1 052 000 -1 081 210
SUM DRIFTSKOSTNADER -6 045 917 -4 943 740 -5 488 820 -5 627 957

DRIFTSRESULTAT 1 268 028 2 084 286 1 827 180 1 951 809

Finansinntekter 10 11 968 4 860 2 000 2 000
Finanskostnader 11 -897 853 -971 057 -915 000 -813 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -885 885 -966 197 -913 000 -811 000

ÅRSRESULTAT 382 143 1 118 088 914 180 1 140 809

Reduksjon udekket tap: 382 143 1 118 088

AS ILADALEN I

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Overføringer:

ORG.NR. 931539469, KLIENTNR. 22

RESULTATREGNSKAP
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Note 2025 2024

Bygninger 12 1 519 749 1 535 100
Tomt 430 604 430 604
SUM ANLEGGSMIDLER 1 950 353 1 965 704

Forskuddsbetalte kostnader 13 186 0
Driftskonto OBOS-banken 14 374 366 266
Driftskonto OBOS-banken II 0 0
Sparekonto OBOS-banken 315 770 305 127
SUM OMLØPSMIDLER 343 330 671 393

SUM EIENDELER 2 293 683 2 637 097

Aksjekapital 13 109 600 109 600
Udekket tap 14 -12 665 698 -13 047 841
SUM EGENKAPITAL -12 556 098 -12 938 241

Pante- og gjeldsbrevlån 15 14 332 794 15 084 627
Borettsinnskudd 16 237 300 237 300
SUM LANGSIKTIG GJELD 14 570 094 15 321 927

Leverandørgjeld 275 171 248 300
Kassekreditt (totalt innvilget kreditt kr 500 000) 0 0
Påløpte renter 4 516 5 111
SUM KORTSIKTIG GJELD 279 687 253 411

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 2 293 683 2 637 097

Pantstillelse 17 24 664 600 43 164 600
Garantiansvar 0 0

Daniel Presthus Nilsen Synneva Heggholmen Kolltveit Eirik Tufteland Kroken

GJELD

KORTSIKTIG GJELD

AS ILADALEN I

ORG.NR. 931539469, KLIENTNR. 22

.

EIENDELER

ANLEGGSMIDLER

OMLØPSMIDLER

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL

LANGSIKTIG GJELD

Oslo, 14.03.2026 
Styret i As Iladalen I 

BALANSE

15 av 25Vedlegg 1 22 - Årsrapport.pdf



Felleskostnader 7 074 449
Forretningslokale 52 296
Leie 186 000
Fryseboks 1 200
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 7 313 945

Arbeidsgiveravgift -35 250
SUM PERSONALKOSTNADER -35 250

Honorar til styret gjelder for perioden 2024/2025 -250 000
SUM STYREHONORAR -250 000
I tillegg har styret fått dekket utlegg (inkludert under andre driftskostnader) -5 714

Revisjon -18 992
SUM REVISJONSHONORAR -18 992

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi-

INNTEKTER

Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.

Det har verken vært ansatte eller lønnsutbetalinger i selskapet gjennom året. Selskapet er

derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.

NOTE 1

poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes til

anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet.

STYREHONORAR

REGNSKAPSPRINSIPPER

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskaps-

skikk for små foretak og etter forskrift om årsregnskap og årsberetning i borettslag.
.

.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD

fallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på

etableringstidspunktet.

Bygninger er ikke avskrevet da det er gjennomført vedlikehold som oppveier for verdi-

forringelse. Tomter avskrives ikke.

Andre varige driftsmidler balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske

levetid.
.

SKATTETREKKSKONTO

Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhører

myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

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

NOTE 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

NOTE 3

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE 4

NOTE 5

REVISJONSHONORAR
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PIR II -146 249
OBOS Prosjekt -247 233
Fokus rådgivning -54 591
SUM STØRRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -448 073
Drift/vedlikehold bygninger -39 022
Drift/vedlikehold VVS -117 868
Drift/vedlikehold elektro -606 059
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -224 454
Drift/vedlikehold fyringsanlegg -91 758
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -147 988
Drift/vedlikehold parkeringsanlegg -34 050
Egenandel forsikring -20 000
Kostnader dugnader -26 245
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -1 755 516

Eiendomsskatt -3 265
Vann- og avløpsgebyr -884 937
Feie- og tilsynsgebyr -486
Renovasjonsgebyr -338 025
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -1 226 713

Elektrisk energi -716 149
SUM ENERGI / FYRING -716 149

Container -49 358
Vaktmestertjenester -525 670
Renhold ved firmaer -269 506
Snørydding -74 374
Gressklipping -21 584
Andre driftskostnader -57 871
Trykksaker -19
Andre kostnader tillitsvalgte -5 714
Andre kontorkostnader -862
Porto -200
Bank- og kortgebyr -2 926
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -1 008 086

Renter av driftskonto i OBOS-banken 1 325
Renter av sparekonto i OBOS-banken 10 643
SUM FINANSINNTEKTER 11 968

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

FINANSINNTEKTER

NOTE 10

ENERGI/FYRING

NOTE 9

NOTE 8

NOTE 7

KOMMUNALE AVGIFTER

NOTE 6

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

17 av 25Vedlegg 1 22 - Årsrapport.pdf



Pantegjeldsrenter -889 968
Renter på leverandørgjeld -432
Andre rentekostnader -1 000
Renter og provisjon kassekreditt -6 453
SUM FINANSKOSTNADER -897 853

Kostpris/bokført verdi 1986 1 584 802
Oppskrevet 1 314 000
Avskrevet tidligere år -1 363 702
Avskrevet i år -15 351
SUM BYGNINGER 1 519 749

Aksjekapital 109 600

SUM AKSJEKAPITAL 109 600

Opprinnelig 2013 -23 690 000
Nedbetalt tidligere 8 605 373

Nedbetalt i år 751 833

-14 332 794
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN -14 332 794

Udekket tap betyr at egenkapitalen i selskapet er negativ. Det skyldes at selskapet fra

Gnr.219/bnr.31 og 103

Tjenesteleilighet hvor innskudd ikke er beregnet: nr. 15.
Fra 2025 avskrives bygninger med 1% hvert år.

NOTE 11

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Balansen i årsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant

bygningene, står bokført til opprinnelige priser.
.

Konsekvensen av dette er at de balanseførte verdiene av eiendelene ikke gjenspeiler

markedsprisen. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den

FINANSKOSTNADER

NOTE 12

BYGNINGER

Tomten ble kjøpt i 1986.

NOTE 13

AKSJEKAPITAL

Rentesatsen pr. 31.12.25 var 5,75 %. Løpetiden er 25 år.

NOTE 15
PANTE- OG GJELDSBREVLÅN
OBOS-banken AS
Flytende rente

totale verdien av selskapets eiendommer er høyere enn den balanseførte verdien. Dermed

vurderes den faktiske egenkapitalen til å være positiv av styret i selskapet.

stiftelsen og frem til 31.12. i regnskapsåret, har hatt høyere kostnader enn inntekter.

Den manglende likviditeten er finansiert ved låneopptak.

Fordelt på 548 aksjer x 200.

Styremedlemmer som også er aksjonærer, eier aksjer på lik linje med øvrige aksjonærer.

NOTE 14
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Borettsinnskudd -237 300

SUM BORETTSINNSKUDD -237 300

Borettsinnskudd 237 300

Pantelån 14 332 794
TOTALT 14 570 094

Bygninger 1 519 749
Tomt 430 604
TOTALT 1 950 353

.

NOTE 16

BORETTSINNSKUDD

NOTE 17
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokførte gjeld er følgende sikret ved pant:

.

.

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2025 følgende bokførte verdi:
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TIL: Styret i Iladalen 1 AS 

 

FRA: Silje Ulvevadet Dæhli (CG 78), Sigrid Lilleland (CG 70), Andrea Mundal (CG 64), 

Hedda Skogheim Næss (GG 13), Mathias Rui (CG 70), Une Hofsli Rødven (CG 70), Ingrid 

Salbu (CG 66), Cecilie Vanberg Stangeland (CG78), Melvin Treider (CG 70) 

 

DATO: 10.04.2026 

Forslag til årsmøte i Iladalen 1 AS, 2026: Utredning av økonomiske, praktiske og juridiske 

konsekvenser ved å omdanne Iladalen 1 AS til borettslag 

Oppsummert: 

Kort oppsummert går forslaget ut på at årsmøtet vedtar å gi styret mandat til å utrede kostnader, 

samt praktiske og juridiske forhold knyttet til å bytte eierform på Iladalen 1 AS fra 

boligaksjeselskap til borettslag. 

Begrunnelse: 

Iladalen 1 AS er i dag organisert som et boligaksjeselskap. Siden lovendringen i 

borettslagsloven og boligbyggelagsloven i 2005 er dette en eierform som i praksis er under 

utfasing. Omdanning til et borettslag kan potensielt gi betydelige fordeler for den enkelte eier og 

for fellesskapet: 

1. Styrket juridisk sikkerhet og forutsigbarhet 

Som boligaksjeselskap styres vi i dag av et komplisert samspill mellom aksjeloven og 

enkelte deler av borettslagsloven, noe som kan skape usikkerhet og merarbeid. 

• Spesialtilpasset lovverk 

Borettslagsloven er skreddersydd for boligselskap, mens aksjeloven primært er laget for 

næringsvirksomhet. Ved å bli et borettslag kan vedtektene justeres i tråd med et tydelig 

juridisk rammeverk. Dette gir styret bedre verktøy for forvaltning og øker 

profesjonaliteten utad. Samtidig bidrar borettslagsloven til å gjøre prosessene innad mer 

demokratiske fordi lovverket i større grad ivaretar eiernes medbestemmelsesrett. 
 

Lovfestet forkjøpsrett og vedlikehold 

Reglene for vedlikeholdsplikt, bruksoverlating (utleie) og mislighold er langt tydeligere i 

borettslagsloven, noe som gir økt trygghet for alle eiere. 
 

2. Økt boligverdi og markedstilpasning 

Borettslag er en standardisert og trygg eierform som eiendomsmeglere og kjøpere kjenner 

godt til, noe som kan bidra til å mobilisere en større kjøpergruppe ved salg. 

• Trygg og attraktiv ordning 

Siden boligaksjeselskap er en utdatert eierform, kan mulige kjøpere være skeptiske til 

aksjeleiligheter. Videre står den enkelte aksjeleilighet ikke oppført i grunnbok eller 

eiendomsregister, og lovverket er komplekst, som nevnt i punkt 1. Overgang til 

borettslag fjerner usikkerhet og gir økt synlighet, noe som vil kunne bidra til økt 

interesse i markedet og dermed høyere salgspris. Vi vil også kunne vurdere å etablere 

attraktive ordninger, for eksempel sikringsordning og IN-ordning.  Dette vil komme 

nåværende eiere til gode og kan fremme økt interesse hos mulige kjøpere. 
 

• Økt boligverdi gjennom bedre lånemuligheter 

Mange banker er mer tilbakeholdne med å belåne boligaksjer sammenlignet med 
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borettslagsandeler. Dette skyldes at pant i borettslagsandeler er enklere og tryggere for 

bankene å håndtere juridisk. Ved å gå over til å bli et borettslag, kan leilighetene bli 

attraktive for en større gruppe kjøpere. Over tid vil dette kunne gi en positiv effekt på 

markedsverdien i Iladalen 1. 
 

3. Bedre finansierings- og refinansieringsmuligheter 

• Enklere individuell refinansiering 

For den enkelte beboer vil det være enklere å refinansiere private lån eller ta opp 

tilleggslån, for eksempel til oppussing, når boligen er en borettslagsandel. 

Pantedokumenter og tinglysing følger et system som norske banker er rigget for, noe 

som gir mindre arbeid og potensielt bedre renter for oss som eiere. 

• Gunstigere refinansiering av fellesgjeld 

Som borettslag vil vi kunne stå sterkere i forhandlinger om felleslån. Finansinstitusjoner 

har standardiserte og gunstige produkter rettet mot borettslag. En omdanning kan dermed 

åpne opp for bedre rentebetingelser på selskapets gjeld, noe som direkte kan redusere 

våre månedlige felleskostnader. 

Økonomiske konsekvenser: 

Sett i lys av den mulige verdiøkningen på hver enkelt boenhet, muligheten for lavere 

rentekostnader samt mer effektiv drift, kan en omdanning til borettslag være en potensiell svært 

lønnsom investering for fellesskapet. Samtidig vil en omdanning gi kostnader i form av 

offentlige gebyrer og juridisk bistand. Før en endelig beslutning om omdanning kan tas, er det 

av vesentlig betydning at eierne får et tilstrekkelig beslutningsgrunnlag i form av konkrete 

utgifter og annen relevant informasjon. 

 

Forslag til vedtak: 

«Årsmøtet gir styret i oppdrag å utrede praktiske, juridiske og økonomiske rammer for en 

omdanning av Iladalen 1 AS fra boligaksjeselskap til borettslag. Sistnevnte innebærer å legge 

frem et budsjett over totale kostnader ved en omdanning, som offentlige avgifter og anbud på 

juridisk bistand. Styret legger frem resultatet av utredningen i en ny sak, og denne vil danne 

beslutningsgrunnlaget for om Iladalen 1 AS skal omdannes til borettslag. Frist for å legge frem 

saken til avstemming er senest innen neste ordinære årsmøte». 

 

Med vennlig hilsen, 

 

Eiere i Iladalen 1 AS 

 

Silje Ulvevadet Dæhli (CG 78), Sigrid Lilleland (CG 70), Andrea Mundal (CG 64), Hedda 

Skogheim Næss (GG 13), Mathias Rui (CG 70), Une Hofsli Rødven (CG 70), Ingrid Salbu (CG 

66), Cecilie Vanberg Stangeland (CG78), Melvin Treider (CG 70) 
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REGISTRERINGSBLANKETT

Deltagelse på digitalt årsmøte 2026

Det ordinære årsmøte blir avholdt digitalt på vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet til å 
avgi stemme digitalt.

Årsmøtet åpnes 20.04.26 og er åpent for avstemning i 4 dager
Siste dato for avstemning er 24.04.26
Selskapsnummer: 22    Selskapsnavn: AS ILADALEN I

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn på eier(e):

Signatur:

Avstemning

Du stemmer ved å krysse av i boksen til venstre for ønsket alternativ.

Sak 1 Valg av møteleder

Rådgiver i OBOS, Margrethe Køhler Eggan  er valgt.

For

Mot

Sak 2 Valg av protokollvitner

Fredrik Kirkestuen og Bendik Hinderaker Mikalsen er valgt.

For

Mot

Sak 3 Godkjenning av møteinnkallingen

Møteinnkallingen godkjennes

For

Mot
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Sak 4 Årsrapport og årsregnskap

Årsrapport og årsregnskap godkjennes. Årets resultat overføres til egenkapital.

For

Mot

Sak 5 Fastsettelse av honorarer

Styrets godtgjørelse settes til kr 259 000.

For

Mot

Sak 6 Valg av tillitsvalgte

Styremedlem (kun 2 skal velges)

Silje Ulvevadet Dæhli

Synneva Heggholmen  Kolltveit

Vara (kun 1 skal velges)

Eirik Tufteland Kroken

Sak 7 Forslag til endring av vedtektene: § 3-2 Bruksoverlating (Utleie)

Ny ordlyd § 3-2 (2) foreslås som følger:  Med styrets godkjenning kan aksjeeierne overlate bruken 
av hele boligen dersom:  aksjeeieren selv eller aksjeeierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller 
nedstigende linje eller fosterbarn av aksjeeieren eller ektefellen, har bodd i boligen i minst ett 
sammenhengende år etter ervervet.  det gjelder bruksrett til aksjeeierens ektefelle eller slektning i rett 
opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av aksjeeieren eller ektefellen, eller til noen som har krav 
på det etter ekteskapslovens § 68 eller husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd.  (Vedtektenes § 3-2 
første ledd forblir uendret).

For

Mot
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Sak 8 Utredning av økonomiske, praktiske og juridiske konsekvenser ved å omdanne Iladalen 1 AS til 
borettslag

Årsmøtet gir styret i oppdrag å utrede praktiske, juridiske og økonomiske rammer for en omdanning 
av Iladalen 1 AS  fra boligaksjeselskap til borettslag. Sistnevnte innebærer å legge frem et budsjett over 
totale kostnader ved en omdanning, som offentlige avgifter og anbud på juridisk bistand. Styret legger 
frem resultatet av utredningen i en ny sak, og denne vil danne beslutningsgrunnlaget for om Iladalen 
1 AS skal omdannes til borettslag. Frist for å legge frem saken til avstemming er senest innen neste 
ordinære årsmøte.

For

Mot

Sak 9 Forslag om endring av vedtekter: Adgang for selskaper til å eie næringsseksjoner

Generalforsamlingen vedtar følgende endringer i vedtektene:  1. **§ 2-1 (2) erstattes med:**      "(2) 
Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan være aksjeeiere i selskapet, med unntak av aksjer knyttet 
til næringsseksjoner (aksjeboenhetsnr. 00138 og 00111). Næringsseksjoner kan eies av både fysiske 
og juridiske personer (selskaper). Ingen kan eie flere aksjer enn de som gir bruksrett til en bestemt 
bolig eller seksjon."  2. **§ 2-3 (2) tilføyes/utvides med:**      "Selskapet skal nekte godkjenning dersom 
ervervet strider mot § 2-1 eller dersom planlagt virksomhet i næringsseksjon anses å medføre vesentlig 
ulempe, sjenanse eller risiko for sameiet eller dets beboere. Virksomheten skal være av ordinær og 
samfunnsmessig akseptabel karakter (eksempelvis kafé, kiosk, kontor, kunst- eller kulturvirksomhet)."

For

Mot
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Protokoll til årsmøte 2026 for AS ILADALEN I

Organisasjonsnummer: 931539469
Møtet ble gjennomført heldigitalt fra 20. april kl. 09:00 til 24. april kl. 12:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 77.

Følgende saker ble behandlet på årsmøtet:

1. Valg av møteleder

Møtelederen sørger for at møtet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det føres protokoll. Hvis 
ikke årsmøtet velger en møteleder eller den foreslåtte møtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter 
loven er møteleder.

Forslag til vedtak:
Rådgiver i OBOS, Margrethe Køhler Eggan  er valgt.

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 63
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 14
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av minst én eier til å signere protokollen.

Forslag til vedtak:
Fredrik Kirkestuen og Bendik Hinderaker Mikalsen er valgt.

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 61
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 16
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av møteinnkallingen

Det ble foreslått å godkjenne den måten årsmøtet er innkalt på.

Forslag til vedtak:
Møteinnkallingen godkjennes

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 64
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 13
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4. Årsrapport og årsregnskap

 



a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap

b) Styret foreslår overføring av årets resultat til egenkapital. 

Forslag til vedtak:
Årsrapport og årsregnskap godkjennes. Årets resultat overføres til egenkapital.

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 58
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 19
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Fastsettelse av honorarer

Godtgjørelse for styret foreslås satt til kr 259 000.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjørelse settes til kr 259 000.

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 49
Antall stemmer mot vedtaket: 6
Antall blanke stemmer: 22
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. Valg av tillitsvalgte

Styremedlem (1 år)

Følgende ble valgt:
Silje Ulvevadet Dæhli (60 stemmer)
Synneva Heggholmen  Kolltveit (54 stemmer)

Følgende stilte til valg:
Silje Ulvevadet Dæhli
Synneva Heggholmen  Kolltveit

Vara (1 år)

Følgende ble valgt:
Eirik Tufteland Kroken (55 stemmer)

Følgende stilte til valg:
Eirik Tufteland Kroken

7. Forslag til endring av vedtektene: § 3-2 Bruksoverlating (Utleie)

Nåværende tekst i punkt 3-2:

(1) Aksjeeieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre.

 



(2) Med styrets godkjenning kan aksjeeierne overlate bruken av hele boligen dersom:

• aksjeeieren selv eller aksjeeierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn 
av aksjeeieren eller ektefellen, har bodd i boligen i minst ett av de siste to årene. Aksjeeieren kan i 
slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre år•aksjeeieren skal være midlertidig borte 
som følge av arbeid, utdanning, militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner•et medlem av 
brukerhusstanden er aksjeeierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn 
av aksjeeieren 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 aksjeeier. Har selskapet ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker 
innen en måned etter at søknaden har kommet fram til selskapet, skal brukeren regnes som godkjent.

Forslag til ny formulering av § 3-2

(1) (Endres ikke) Aksjeeieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre.

(2) (Foreslås endret) Med styrets godkjenning kan aksjeeierne overlate bruken av hele boligen dersom:

• aksjeeieren selv eller aksjeeierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av 
aksjeeieren eller ektefellen, har bodd i boligen i minst ett sammenhengende år etter ervervet.

• det gjelder bruksrett til aksjeeierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller nedstigende linje eller 
fosterbarn av aksjeeieren eller ektefellen, eller 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 aksjeeier. Har selskapet ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker 
innen en måned etter at søknaden har kommet fram til selskapet, skal brukeren regnes som godkjent.

(3) (Endres ikke) Aksjeeier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten godkjenning.

Bakgrunn for forslaget

Boligaksjeselskapet har som formål at aksjeeierne skal bo i leilighetene selv. Dagens regler for bruksoverlating 
i § 3-2 (2) er utformet for å beskytte dette formålet ved å begrense utleieperiodens varighet til inntil tre år, og 
ved å kreve spesifikke grunner for fravær.

Forslaget har som mål å modernisere disse reglene for å møte aksjeeiernes endrede livssituasjoner og behov, 
samtidig som kjernen i boligaksjeselskapet ivaretas. Endringen åpner for lengre utleieperioder for aksjeeiere 
som har bodd i boligen, uten å endre begrensningen om at ingen kan eie mer enn én bolig eller at bare fysiske 
personer (enkeltpersoner) kan være aksjeeiere i selskapet. På den måten sikres det mot at noen kjøper opp 
flere leiligheter og leier dem ut.

Oppsummering av endringen

Forslaget innebærer en justering av betingelsene for styrets godkjenning av bruksoverlating. Endringen fjerner 
de begrensningene som knytter seg til utleiens varighet og aksjeeierens årsak til fravær.

Den viktigste endringen er at det nåværende kravet om botid erstattes med et krav om at aksjeeier eller 
nær familie må ha bodd i boligen i minst ett sammenhengende år etter at leiligheten ble kjøpt. Når dette 
engangskravet er oppfylt, har aksjeeier rett til å leie ut.

Vi mener denne endringen vil gi aksjeeiere som har bodd i boligen i minst ett år større frihet og forutsigbarhet. 
Det gir mulighet til å leie ut uten å være bundet av tidsbegrensning eller krav om midlertidighet. Det 

 



tilrettelegger bedre for livets uforutsette endringer og bidrar til at leilighetene til enhver tid er bebodd. Boliger 
med fleksible utleieregler er i tillegg generelt mer attraktive i markedet.

Styrets innstilling
Styret foreslår å modernisere reglene for utleie (bruksoverlating) for å gi aksjeeierne økt fleksibilitet og økt 
boligverdi.

Dagens begrensninger på tre års varighet og krav om spesifikke fraværsgrunner foreslås fjernet. I stedet 
innføres et enkelt krav om at aksjeeier eller nær familie må ha bodd i boligen i minst ett sammenhengende 
år etter kjøp. Når dette er oppfylt, får aksjeeier rett til å leie ut uten tidsbegrensning.

Endringen vil gjøre leilighetene mer attraktive i markedet. Selskapets formål ivaretas ved at vi beholder dagens 
begrensninger om at man kun kan eie én bolig og at kun fysiske personer kan være aksjeeiere. Dette sikrer mot 
at profesjonelle aktører kjøper opp leiligheter for utleie.

Styret anbefaler generalforsamlingen å stemme for forslaget.

Forslag til vedtak:
Ny ordlyd § 3-2 (2) foreslås som følger:  Med styrets godkjenning kan aksjeeierne overlate bruken av hele 
boligen dersom:  aksjeeieren selv eller aksjeeierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller nedstigende 
linje eller fosterbarn av aksjeeieren eller ektefellen, har bodd i boligen i minst ett sammenhengende år etter 
ervervet.  det gjelder bruksrett til aksjeeierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller nedstigende linje eller 
fosterbarn av aksjeeieren eller ektefellen, eller til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 68 eller 
husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd.  (Vedtektenes § 3-2 første ledd forblir uendret).

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 58
Antall stemmer mot vedtaket: 4
Antall blanke stemmer: 15
Flertallskrav: To tredjedels (67%)

8. Utredning av økonomiske, praktiske og juridiske konsekvenser ved å omdanne Iladalen 1 
AS til borettslag

Fremmet av: Silje Ulvevadet Dæhli

Kort oppsummert

Forslaget innebærer å gi styret mandat til å utrede kostnader, samt praktiske og juridiske konsekvenser ved å 
eventuelt omdanne Iladalen 1 AS til borettslag

Bakgrunn

Iladalen 1 AS er i dag organisert som et boligaksjeselskap, en utdatert eierform med et komplisert juridisk 
rammeverk. Borettslag er en moderne og populær eierform som potensielt kan gi flere fordeler for eierne:

1.	Et tydelig lovverk: borettslagsloven gir et oversiktlig rammeverk, blant annet for felleskostnader og 
demokratiske rettigheter for den enkelte eier.

2.	Økt markedsverdi: En gjenkjennelig og trygg eierform, synlighet i offentlige registre og muligheten for å 
etablere gunstige ordninger, for eksempel sikringsfond og IN-ordning, kan bidra til økt markedsverdi på 
leilighetene.

 



3.	Finansielle fordeler: Banker har gunstige produkter rettet mot borettslag samlet sett og den enkelte eier. Dette 
kan både gi bedre betingelser på felleslån og lettere tilgang på boliglån og refinansiering for den enkelte eier.

Konsekvens av vedtak

En omdanning til borettslag vil medføre kostnader, og det er viktig at eierne får mulighet til å  veie konkrete 
priser opp mot annen relevant informasjon før bytte av eierform blir tatt opp til avstemming. Dersom dette 
forslaget vedtas, vil saken bli grundig utredet, noe som er en forutsetning for en god beslutningsprosess videre. 
Det er viktig å understreke at et ja til dette forslaget ikke er et vedtak om å omdanne Iladalen 1 AS til borettslag.

Styrets innstilling
Styret anbefaler at møtet vedtar forslaget. En utredning av de økonomiske, praktiske og juridiske 
konsekvensene ved en eventuell omdanning av Iladalen 1 AS fra boligaksjeselskap til borettslag vil danne et 
mer faktabasert og helhetlig beslutningsgrunnlag for årsmøtet.

Vedtak om å gi styret oppdrag til utredning innebærer ikke noen bindende forpliktelse til å gjennomføre 
omdanning, men gir først og fremst mulighet til å innhente konkret informasjon om kostnader, offentlige avgifter 
og nødvendig juridisk bistand.

Styret anser dette som et fornuftig første steg i en prosess der sluttmålet er at eierne på en informert måte 
kan ta stilling til om Iladalen 1 AS skal omdannes til borettslag.

Forslag til vedtak:
Årsmøtet gir styret i oppdrag å utrede praktiske, juridiske og økonomiske rammer for en omdanning av 
Iladalen 1 AS  fra boligaksjeselskap til borettslag. Sistnevnte innebærer å legge frem et budsjett over totale 
kostnader ved en omdanning, som offentlige avgifter og anbud på juridisk bistand. Styret legger frem 
resultatet av utredningen i en ny sak, og denne vil danne beslutningsgrunnlaget for om Iladalen 1 AS skal 
omdannes til borettslag. Frist for å legge frem saken til avstemming er senest innen neste ordinære årsmøte.

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 54
Antall stemmer mot vedtaket: 5
Antall blanke stemmer: 18
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

9. Forslag om endring av vedtekter: Adgang for selskaper til å eie næringsseksjoner

Fremmet av: Thomas Solberg 

Næringsseksjonene 00138 og 00111 brukes i dag som kafélokaler. Driften vil gi positivt bidrag til sameiet 
og nærområdet. Dagens vedtekter (§ 2-1 (2)) begrenser eierskap til fysiske personer, noe som er upraktisk 
når selskapet reelt bærer investering, risiko og drift. Endring vil tilrettelegge profesjonell forvaltning og 
markedstilpasset eierstruktur, samtidig som styret beholder kontroll via godkjenningsrett.

Nåværende tekst i  vedtekt:

§ 2-1 Aksjer og aksjeeiere

(2) Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan være aksjeeiere i selskapet. Ingen kan eie flere aksjer enn de 
som gir borett til en bestemt bolig.

§ 2-3 Overføring av aksjer og godkjenning

(2) Selskapet 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. Samtykke kan bare nektes når det foreligger saklig grunn for det. 

 



Samtykke kan ikke nektes ved eierskifte ved arv eller på annen måte når erververen er den tidligere eiers 
personlige nærstående eller slektninger i rett opp- eller nedstigende linje. Samtykke forutsetter imidlertid i 
alle tilfelle, herunder også overdragelse til nærstående eller slektninger i rett opp- og nedadstigende linje, 
at ny aksjonær også har overtatt den partialobligasjon som er bestemt for den leilighet eller det lokalet 
vedkommende har tegnet seg for.

Forslag til ny tekst i vedtektene:

§ 2-1 Aksjer og aksjeeiere

(2) Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan være aksjeeiere i selskapet, med unntak av aksjer knyttet til 
næringsseksjoner. Næringsseksjoner kan eies av både fysiske og juridiske personer (selskaper). Ingen kan eie 
flere aksjer enn de som gir borett til en bestemt bolig eller bruksrett til en bestemt næringsseksjon.

§ 2-3 Overføring av aksjer og godkjenning av ny aksjeeier

(2) Selskapet 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, eller dersom planlagt virksomhet i næringsseksjon anses å medføre 
vesentlig ulempe, sjenanse eller risiko for sameiet eller dets beboere. Godkjenning kan bare nektes når det 
foreligger saklig grunn for det. Samtykke kan ikke nektes ved eierskifte ved arv eller på annen måte når 
erververen er den tidligere eiers personlige nærstående eller slektninger i rett opp- eller nedstigende linje. 
Samtykke forutsetter imidlertid i alle tilfelle, herunder også overdragelse til nærstående eller slektninger i rett 
opp- og nedadstigende linje, at ny aksjonær også har overtatt den partialobligasjon som er bestemt for den 
leilighet eller det lokalet vedkommende har tegnet seg for.

Styrets innstilling
Styrets vurdering:
Styret har vurdert forslaget fra Thomas Solberg om å åpne for at selskaper kan eie næringsseksjonene 00138 
og 00111.

Styret viser til:

• Næringsseksjonene er i dag etablert med kafédrift som bidrar positivt til sameiets miljø

• Forslaget ivaretar sameiets kontroll gjennom styregodkjenning og klare vilkår for virksomhetstype

• Endring er i tråd med markedspraksis for næringsseksjoner og letter profesjonell drift

Styret finner at forslaget er balansert og hensiktsmessig, og innstiller derfor generalforsamlingen på å vedta 
endringene i § 2-1 (2) og § 2-3 (2) som foreslått av forslagsstiller.

Styrets begrunnelse for innstillingen:

1. Begrenset omfang: Endringen gjelder kun de to definerte næringsseksjonene

2. Kontroll sikret: Styret beholder vetorett ved uønsket virksomhet

3. Verdiskapende: Profesjonell drift styrker næringsseksjonenes verdi for sameiet

4. Tydelige vilkår: Ordinær virksomhet (kafé, kontor, kultur) er presisert

Anbefaling: Generalforsamlingen vedtar endringene med 2/3 flertall i henhold til § 10-1.

Forslag til vedtak:
Generalforsamlingen vedtar følgende endringer i vedtektene:  1. **§ 2-1 (2) erstattes med:**      "(2) 
Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan være aksjeeiere i selskapet, med unntak av aksjer knyttet til 
næringsseksjoner (aksjeboenhetsnr. 00138 og 00111). Næringsseksjoner kan eies av både fysiske og juridiske 
personer (selskaper). Ingen kan eie flere aksjer enn de som gir bruksrett til en bestemt bolig eller seksjon."  2. 

 



**§ 2-3 (2) tilføyes/utvides med:**      "Selskapet skal nekte godkjenning dersom ervervet strider mot § 2-1 
eller dersom planlagt virksomhet i næringsseksjon anses å medføre vesentlig ulempe, sjenanse eller risiko 
for sameiet eller dets beboere. Virksomheten skal være av ordinær og samfunnsmessig akseptabel karakter 
(eksempelvis kafé, kiosk, kontor, kunst- eller kulturvirksomhet)."

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 51
Antall stemmer mot vedtaket: 8
Antall blanke stemmer: 18
Flertallskrav: To tredjedels (67%)

 



EIENDOMSMEGLERNE AS 
v/Ann-Kristin Nordgaard 
Askekroken 11, 0277 OSLO 
E-post: akn@eiendomsmeglerne.no 
 
 
Deres ref.: 202260242 . Vår ref.: 0022-1-101                       Dato: 16.06.2026 
 

Megleropplysninger 

 
Boligselskap: AS Iladalen I 
Organisasjonsnr: 931539469 
Aksjonær:  Torp, Sylvia 
Medaksjonær:           
Leilighetsnummer:  101 
Aksjeboenhetsnumer: 00123 
Adresse:  Griffenfeldts Gate 13, 0460 OSLO 
Aksjenummer:  101, 431-433 
Gnr.            219 
Bnr.            103  

Opplysninger om boligselskapet: 

• Forkjøpsrett: Nei 

• Styregodkjenning: Ja 

• Forsikret hos:  Tryg Forsikring - polisenummer 6612605. 

• Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler av fellesgjeld (IN-lån): Nei 

• Sikringsordning: Borettslaget har en avtale med OBOS Factoring om garantert betaling av felleskostnader. OBOS 
Factoring garanterer for overførsel til borettslaget hver måned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell 
manglende innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av 
partene. Oppsigelsestiden er seks - 6 - måneder regnet fra oppsigelsesdato. 

• Spesielt ved salg av eiendom uten tinglysning: Kjøper må selv sende en kopi av salgskontrakten til Skatteetaten slik 
at Skatteetaten kan registrere overdragelsen. Kopien kan sendes inn via skatteetaten.no/epost. Se ytterligere 
informasjon på hjemmesiden til Skatteetaten.  

• Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating, 
samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se også selskapets husordensregler for 
eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende. 

• Månedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For ytterligere 

spesifikasjon, vennligst se regnskapet i årsrapporten. 

• Påkostninger/utbedringer i boligselskapet: Se årsrapporten.   

• Vi gjør oppmerksom på at innkallingen kan gjelde for et møte som ikke er avholdt. Protokoll må eventuelt 
etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av årsmøte. 

• Leien inkl. varmt vann og fyring   

• Takterrassen er ikke tilgjengelig for alle beboere..Jfr rundskriv fra styret av 19.11.03 vedlagt Husordensregler.  

• Hundehold tillatt mot styrets godkjenning.  

• Bare fysiske personer kan være aksjeeiere, se vedtekter.  

• Kun gateparkering.  

• Informasjon om nøkler og skilt- www.iladalen1.no. Navnet som skal stå på ringetablå sendes til 

iladalen1@styrerommet.no. Nøkler bestilles også via styret.  

• Iladalen 1 AS har hjemmeside, www.iladalen1.no og egen facebookside som heter Iladalen 1 AS.  

• Kjøper må selv sende en kopi av salgskontrakten til Skatteetaten slik at Skatteetaten kan registrere overdragelsen. 
Kopien kan sendes inn via skatteetaten.no/epost. Se ytterligere informasjon på hjemmesiden til Skatteetaten. 
 

Selskapets totale lån og vilkår:  

 
Bank:                     OBOS-banken AS 
Lånenr.:                  98207366854 
Lånetype:               Annuitetslån 
Rentesats:               5,90% 
Restsaldo:         13 996 543,00 
Innfrielsesdato:        30.05.2038 
Type Rente:   Flytende rente 
Terminer i året   12 
IN-avtale:    Nei 
 
Vi gjør oppmerksom på at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye lån som ikke er iverksatt pr dags dato.  

http://www.skatteetaten.no/no/Om-skatteetaten/Kontakt-oss/E-post/


Økonomiske opplysninger om leiligheten:  

 
Fellesutgifter pr mnd:   
 
Totale felleskostnader pr. Månedlig intervall: 4 361,56,- 
Herav: 
  Pr. dags dato Evt. fremtidig endring: 
Felleskostnader 

 
4 361,56     

 
 
Ved oppgjør bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tlf. 22 86 56 25 eller e-post 
restanseforesporsel@obos.no for å få oppgitt eventuelle utestående felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets 
legalpant. Selger er ansvarlig for felleskostnadene i overtakelsesmåneden, med mindre overtakelsen skjer den 1. i 
måneden. Vi forutsetter at kjøper og selger gjør opp seg imellom for oppgjørsmåneden. 
 
Ligningsposter pr. 31.12.2025 (med forbehold om endringer): 
Ligningsverdi fås på ligningskontoret 
 
Innberetningspliktige inntekter: 85,- 
Fradragsberettigede kostnader: 6 322,- 
Annen formue:   36 673,- 
Gjeld:    100 909,-   
 
Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:  
 
Bank:                        OBOS-banken AS 
Lånenummer:      98207366854 
Restsaldo:      98 541,42 
Kapitalkostnader:      956,85 
IN-avtale:       Nei 
 
Sum andel fellesgjeld (kun lån) kr 98 541,42,-, pr. dags dato. 

Kapitalkostnader:  
All låneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lånebetingelser. De månedlige kapitalkostnadene (renter og 
avdrag) viser hvor mye det koster å betjene lån for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik mellom kapitalkostnader 
og lånekostnader under punktet ”Økonomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering 
eller andre årsaker. 

Enkelte lån kan ha avvikende antall terminer for nedbetaling enn 12 terminer i året. Henviser derfor til avsnittet for 
selskapets totale lån for å se antall terminer pr år pr lån.  
I tilfelle avvik fra 12 terminer må kapitalkostnader oppgitt deles på korrekt antall måneder. 
Hvis antall terminer på lånet er 2 så kan "Kapitalkostnader" på lånet deles på 6. 
Hvis antall terminer på lånet er 4 så kan "Kapitalkostnader" på lånet deles på 3. 

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader: 
Ved avdragsfrihet vil det fremkomme informasjon om dette under "selskapets totale lån og vilkår". Vær oppmerksom på 
at selskapet vanligvis begynner å kreve inn et høyere beløp 1 til 6 måneder før den avdragsfrie perioden avsluttes, slik 
at man har midler til å betale avdraget ved forfall. Estimert endring i felleskostnader pr. md. etter avdragsfri periode 
forutsetter at avdrag og rentebetingelser pr. dato beholdes uendret. Se egen note i regnskapet for ytterligere 
informasjon og forutsetninger. 

Kontaktinformasjon: 
Ved ytterligere spørsmål angående fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med rådgiver Margrethe Christiane 
Køhler Eggan  pr. e-post: margrethe.eggan@obos.no eller telefon: 22 86 58 56.  
 
Verdidokument/dokumentlokasjon/pantheftelser: 
 
All nødvendig informasjon fremkommer av pantattest, som må bestilles som eget produkt i Ambita.  
Oppgjørsbrev med transportfullmakt, og dokumentasjon på notering og sletting av pant må sendes elektronisk 
til eierskifte@obos.no. 
 
Vi gjør oppmerksom på at dersom boligselskapet har verdidokumenter, må disse foreligge hos forretningsfører før 
transport til ny eier kan finne sted. Regler for håndpantsettelse av verdidokumenter gjelder. Pantsettelse for kjøpers 
eventuelle finansiering kan heller ikke finne sted før dokumentet foreligger hos forretningsfører.  
 

mailto:restanseforesporsel@obos.no
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Annen informasjon: 

Opplysninger gitt i dette brev er basert på de opplysninger forretningsfører har på tidspunktet for avgivelsen. Selger og 
megler må kontrollere de tall som framgår av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, særlig tidligere 
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte beløp i dette brevet og det som fremgår av andre 
dokumenter selger har, så må dette meldes skriftlig inn til forretningsfører i god tid før salget. Det må henvises til hvilke 
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfører aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med 
mindre det er utvist grov uaktsomhet. 
 
Melding fra megler ved salg: 
Søknad om godkjenning av ny aksjonær sendes til styret v/Daniel Presthus Nilsen, e-post: iladalen1@styrerommet.no. 
Kjøper har ikke rett til å ta boligen i bruk før søknaden er godkjent. Overtakelsen bes derfor lagt til etter at 
styregodkjenning foreligger. Dersom det ikke er angitt frist i vedtektene, kan godkjenning av ny aksjonær ta inntil 2 
måneder. Dette i henhold til aksjeloven. 
  
Melding om salg sendes OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no . Meldingen må inneholde 
kjøpers navn, fødsels- og personnummer og overtakelsesdato. Vi ber også om å få oppgitt kjøpers e-postadresse, 
mobilnummer samt selgers nye adresse. Er det flere kjøpere må vi få tilsvarende informasjon pr. kjøper.  
 
Alle meglerkontorer som har aktivert tjenesten Ambita Samhandling Forretningsfører, er pålagt å bruke den digitale 
løsningen fremfor å sende eierskiftemelding på e-post. Dette innebærer at alle henvendelser og forespørsler som 
gjelder salgsmeldinger eller forhåndsutlysninger, må sendes via den digitale løsningen. 
 
Vi gjør oppmerksom på at all informasjon som sendes per e-post bør krypteres og sendes på en sikker måte. 
 
Elektronisk kommunikasjon: 
Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre 
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under «min profil» vil være en knapp for 
reservasjon. Har du flere eieforhold og ønsker du å reservere deg, må du gjøre dette pr eieforhold. 
 
Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no  

Priser og gebyrer p.t.:  

Eierskifte-/transportgebyr   kr 10 500,-  
Pantenoterings–/urådighetsgebyr      kr 4 150,-  
 
Faktura ettersendes når eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er mottatt, da KID nummer må 
oppgis ved betaling. Vi gjør oppmerksom på at det kan påløpe ytterligere kostnader i forbindelse med eventuell 
overføring av garasje, parkering eller lignende forhold. 
 
Vi ser fram til et hyggelig samarbeid. 
 
Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS 
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Eierskiftetjenester 2026 
 

Tjenester Pris inkludert mva. 

Megleropplysninger i Ambita Infoland:  

Meglerpakke 1 med energimerke  4 950 kr 

Meglerpakke 1  4 375 kr 

Meglerpakke 2  3 125 kr 

Hastegebyr (tillegg til ordinært gebyr) 1 250 kr 

  

Enkeltprodukter i Ambita Infoland:  

Pantattest Boligaksjeselskap 410 kr 

Årsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 550 kr 

  
 

Eierskifter: 
 

Borettslag / Sameier 6 725 kr 

Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 500 kr 

Påfør/fjern medeier og overføring til slektning i BRL/sameier/boligAS 5 044 kr 

Forkjøpsrettsgebyr der OBOS avklarer 8 406 kr 

Forkjøpsrettsgebyr der styret avklarer 6 725 kr 

  

Administrasjon:  

Parkeringsplass, uten dokumenter 850 kr 

Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 700kr 

  

Notering:  

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4 150 kr 

  
 

Andre tjenester: 
 

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden) 
(Rettsgebyret er kr 1 345, og 0,8 R = kr 1 076) 

6 250 kr + 1 076 kr 

 



Nabolagsprofil
Griffenfeldts gate 13 - Nabolaget Iladalen - vurdert av 428 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Studenter
Etablerere

Offentlig transport

Arkitekt Rivertz plass 3 min
Linje 28, 34, 54 0.2 km

Biermanns gate 9 min
Linje 11, 12, 18 0.8 km

Carl Berners plass 22 min
Linje 5 1.8 km

Carl Berners plass 22 min
T-bane, buss, trikk 1.9 km

Grefsen stasjon 6 min
Linje RE30, R31 2.4 km

Skoler

Sagene skole (1-10 kl.) 7 min
494 elever, 24 klasser 0.6 km

Den Tysk-Norske skolen i Oslo (1-9 kl.) 8 min
281 elever, 17 klasser 0.7 km

Lilleborg skole (1-7 kl.) 11 min
276 elever, 21 klasser 0.9 km

Bentsebrua skole (8-10 kl.) 11 min
227 elever, 16 klasser 0.9 km

Voldsløkka skole (8-10 kl.) 16 min
570 elever, 36 klasser 1.3 km

Foss videregående skole 13 min
600 elever, 20 klasser 1.1 km

Heltberg Bislett 21 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 83/100

Kvalitet på skolene
Bra 74/100

Naboskapet
Høflige 58/100

Aldersfordeling

8.
3 

%
14
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 %

14
.5

 %

2 
% 6.
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%

52
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25
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%
14
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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
Iladalen 4 232 2 834

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Vøyensvingen barnehage (0-5 år) 4 min
65 barn 0.3 km

Løkkeberg barnehage (1-5 år) 4 min
58 barn 0.3 km

Pontoppidans barnehage (0-5 år) 7 min
33 barn 0.5 km

Dagligvare

Coop Extra Sagene 5 min
Post i butikk 0.4 km

Joker Ila 5 min
Søndagsåpent 0.4 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. Buss

2. Gående

3. Sykkel

Kollektivtilbud
Veldig bra 89/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

Vøyenvollen balløkke 3 min
Ballspill 0.2 km

Arkitekt Rivertz plass balløkke 3 min
Ballspill 0.2 km

Sagene Squash Senter 6 min

SATS Sagene 8 min

Boligmasse

100% blokk

«Deilig å ta seg en utepils på
Kiellands plass»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Kiellands Hus 8 min

Lovisenberg Sykehusapotek 6 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

46% i barnehagealder
35% 6-12 år
8% 13-15 år
11% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 60%

Iladalen
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 13% 33%

Ikke gift 79% 54%

Separert 7% 9%

Enke/Enkemann 1% 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



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



 

    

 
Plan- og bygningsetaten 
Oslo kommune 
 
oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom 

Besøksadresse: 
Vahls gate 1, 0187 Oslo 
Postadresse: 
Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo 

Sentralbord: +47 21 80 21 80 
Veiledningstelefonen:  +47 23 49 10 00 
postmottak@pbe.oslo.kommune.no 
Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA 

 

Plan- og bygningsetaten  

Adresseinformasjon fylles inn ved ekspedering. 
Se mottakerliste nedenfor. 
   
   
   

 
 

  

Deres ref. 
   

Vår ref. 
2025/23437-2 

Saksbehandler 
Marius Larivaara-Nærum 

Dato 
06.03.2026 

 
Adresse: Colletts gate 70 
Eiendom: 219/31, 219/103 
Ansvarlig søker: PIR2 OSLO AS 
Tiltakshaver: AS ILADALEN I 

Rammetillatelse - Colletts gate 64-88 og Griffenfeldts 
gate 13-15 
Plan- og bygningsetaten godkjenner søknaden om utskifting av vinduer, som vi mottok 
19.12.2025.  

Ansvarlig søker har ikke varslet naboene. På bakgrunn av tiltakets art, plassering og 
omfang, vurderes tiltaket å i liten grad berøre naboenes eller gjenboeres interesser, og 
plan- og bygningsetaten gir unntak fra kravet om nabovarsling, jf. pbl. § 21-3 andre ledd.  

Rammetillatelsen er gitt med vilkår som må oppfylles før dere kan få 
igangsettingstillatelse. Vilkårene finner dere under avsnittet «Vilkår». 

Opplysninger om byggesaken 

Kort beskrivelse av søknaden 
Det søkes om å skifte ut 472 vinduer samt rehabilitere 19 eksisterende vinduer på 
leilighetsblokkene i borettslag Iladalen I i bydel Sagene. 

Plangrunnlaget for eiendommen 
Eiendommen er avsatt til hovedformål bebyggelse og anlegg, nåværende i kommuneplan 2015 – 
Oslo mot 2030, vedtatt 23.09.2015.  

Eiendommen er regulert til underformål spesialområde bevaring bolig i reguleringsplan Iladalen, 
S-4179, vedtatt 26.10.2005.  
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Hensynsoner og temakart  
Eiendommen befinner seg i et område med regulert til bevaring og med nasjonale 
kulturminneinteresser. Dette følger av kommuneplanens arealdel med tilhørende temakart T5 for 
kulturminnevern.  

Eiendommen er omfattet av hensynssone H190_2 – Andre sikringssoner.  

Uttalelser til søknaden 

Uttalelse fra Byantikvaren 
Redegjørelse og tegningsgrunnlag som er sendt inn i saken er fremlagt for Byantikvaren som i 
kommentar til dokumentasjonen 27.11.2025 uttaler: «Byantikvaren er positiv til forslag om bytte 
av 2. generasjonsvinduer til gode kopier. Vi anbefaler at vinduene får samme farge som 
opprinnelig.» 

Vi viser til dokumentasjonen i sin helhet som foreligger i saken. 

Ansvarlig søkers redegjørelse 
Vi viser til ansvarlig søkers fullstendige redegjørelse i søknaden.  

Plan- og bygningsetatens vurdering  

Tiltakets kvaliteter 

Tiltaket utforming og påvirkning på antikvariske verdier 
Boligkomplekset består av en avlang kurvet lamell og en høyere solid boligblokk oppført på 1930-
tallet. Lamellene har en eksponert base i teglstein og murpuss i etasjene over. Vinduene og 
inngangspartiene er plassert rytmisk. Boligblokken er i eksponert rød teglstein med vindusbånd, i 
tillegg til sentrerte inngangspartier. Bygningen har høy bevaringsverdi som en del av 
murbebyggelsen i Oslo. Totalt 491 vinduer er del av tiltaket, hvorav 19 av disse er originale 
vinduer som skal rehabiliteres. Plan og bygningsetaten imøtekommer vedlikehold og 
oppgradering av bygninger og bygningstekniske installasjoner og vi har vurdert at tiltaket er i 
tråd med krav om ivaretakelse av kulturell verdi og at tiltaket har gode visuelle kvaliteter, jf. pbl. 
§ 29-2. Vi forutsetter at arbeidene utføres i samsvar med det som er fremlagt for Byantikvaren. 
Vi anbefaler, som Byantikvaren, at vinduene får samme farge som vinduene hadde originalt. 

Tiltakets tekniske kvaliteter 
Vi legger til grunn at tiltaket oppfyller alle relevante tekniske krav, jf. pbl § 21-4 første ledd og at 
oppfyllelse av energikravene skjer i så stor utstrekning som mulig innenfor hva som er tilrådelig 
med hensyn til å beholde historiske kvaliteter, jf. TEK17 § 14-1 femte ledd. 

Godkjente tegninger og kart  
Tegninger og kart som er godkjent som grunnlag for tillatelsen, er vedlagt.  
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Krav til plassering av tiltaket  
Tiltaket må plasseres i samsvar med godkjent situasjonsplan og tegninger.  

Ansvar  
Erklærte ansvarsretter som er lagt til grunn for vedtaket, vises i vedlagt gjennomføringsplan. 

Plan- og bygningsetatens konklusjon 
Tiltaket tilfredsstiller plan- og bygningslovens bestemmelser, og vi godkjenner søknaden.  

Den videre prosessen 
Tillatelsen er gitt med vilkår. Se eget avsnitt med vilkår lenger ned i vedtaket. 
 
Dere må søke og ha fått igangsettelsestillatelse før dere setter i gang arbeidene. Erklæringer om 
ansvarsretter for utførelse må være sendt inn før arbeidene starter. Gjennomføringsplanen må 
oppdateres og innsendes hver gang det skjer en endring i ansvarsforholdene og ved søknad om 
endring, igangsettingstillatelse, brukstillatelse og ferdigattest.   

Når tiltaket er ferdig, må dere søke om ferdigattest. Dersom dere ønsker å søke om midlertidig 
brukstillatelse før ferdigattest, skal det kun gjenstå mindre vesentlig arbeid. Dere må opplyse om 
gjenstående arbeid, bekrefte at sikkerhetsnivået er tilfredsstillende og oppgi tidspunkt for 
ferdigstillelse. 

Oppfølgingspunkter 

Ansvarsbelegging miljøsanering 
Beskrivelse: Erklæring om ansvarsrett for prosjektering av miljøsanering er et krav for å få 
igangsettelsestillatelse. Før rehabilitering- eller rivearbeidene igangsettes, må erklæring om 
ansvarsrett for utførelsen av miljøsanering sendes inn og gjennomføringsplanen oppdateres.  

Rammetillatelsen gjelder i tre år 
Tiltaket må være lovlig satt i gang innen tre år, ellers faller rammetillatelsen bort. Det betyr at 
dere må ha satt i gang arbeidene i tilstrekkelig tid før fristen løper ut.  

Fristen begynner å løpe fra vedtaksdatoen, og den kan ikke forlenges, jf. pbl. § 21-9. Dersom det 
klages på vedtaket, er fristen tre år regnet fra det endelige vedtaket i klagesaken.  

Saksinnsyn 
Saken er tilgjengelig på saksinnsyn på nettsidene våre. Dokumenter er normalt tilgjengelige der to 
virkedager etter at de er journalført av oss. På Saksinnsyn kan du se saksopplysninger og 
dokumenter, sende inn dokumentasjon direkte til saken, og du kan abonnere på saken for å få 
varsel på e-post om nye dokumenter i saken. 

https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?mode=lift&caseno=202523437
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Klagefristen er tre uker  
Det er mulig å klage på vedtaket. Fristen for å klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket. Et 
søksmål eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. fvl. § 27b. 
Se våre nettsider www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/. 

 

Vennlig hilsen 

Marius Larivaara-Nærum 
saksbehandler 
enhet byggesaker indre by øst  

 

Aleksander Stein Engvoll 
seksjonsleder 

Dokumentet er godkjent digitalt. 

Vedlegg: 
Gjennomføringsplan 
Situasjonsplan 
Tverrfasader nordøst og sørvest 
Fasader nord og vest 
Fasader sør og øst  

Mottakere: 
PIR2 OSLO AS, Børge Normann 

Kopi til: 
AS ILADALEN I, Daniel Presthus Nilsen 

http://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/
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