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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

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

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

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Informasjon om utbedringskostnader
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Arealer Gå til side

Bygningen ble bygget i 1936. Boligen er oppført etter 
byggeforskrifter som gjaldt på oppføringstidspunktet. 
Nåværende eier overtok boligen i 2024.

Andelsleilighet  - Byggeår: 1936

UTVENDIG Gå til side

Boligblokk bygget i 1936. Bygningen antas fundamentert med 
betong til stedlige masser. Grunnmur av betong. Etasjeskillere av 
betong. Yttervegger oppført med betong/murverk, utvendig pusset 
og malt. Saltak takkonstruksjon med sperrer av tre, antatt tekket 
med takstein (ikke besiktiget).

INNVENDIG Gå til side

Himlinger med malt betong. Vegger med malt betong. Gulv med 
laminat. Takhøyden i stuen ble målt til: 2,61 m.

- Det er registrert enkelte bruksmerker på gulvoverflatene i boligen. 
Dette vurderes som normale alders- og bruksslitasjer og anses som 
et mindre avvik. 

VÅTROM Gå til side

Bad: Himling med malte plater, innfelt downlights. Vegger fliser. 
Gulv med fliser, elektrisk gulvvarme. Innredet med vegghengt 
klosett, servant nedfelt i innredning, speilskap og dusjhjørne med 
svingbare glassdører. Opplegg for vaskemaskin. Naturlig avtrekk. 

KJØKKEN Gå til side

Epoq kjøkkeninnredning med glatte fronter. Laminat benkeplate 
med nedfelt vask. Integrert platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og 
kjøl/fryseskap. Kullfilterventilator over kokeplass.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Boligen varmes opp av radiatorer tilknyttet felles varmeanlegg. 
Elektrisk gulvvarme på bad. 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Andelsleilighet 

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de 
stemmer ikke med dagens bruk
Det foreligger godkjente byggetegninger, men disse samsvarer 
ikke med dagens bruk. Kjøkken er flyttet til stue, og rom der 
kjøkken opprinnelig var, er innredet som soverom.

Gå til side

Gå til side

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Andelsleilighet 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Innvendig > Innvendig dør - bad Gå til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Våtrom > 4. etasje  > bad > Overflater vegger og 
himling

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Våtrom > 4. etasje  > bad > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

Våtrom > 4. etasje  > bad > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > 4. etasje  > bad > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Våtrom > 4. etasje  > bad > Ventilasjon Gå til side

Kjøkken > 4. etasje  > kjøkken > Avtrekk Gå til side

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

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

Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i 
forhold til dagens krav.

Gå til side

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med 3-lags isolerglass, prod. 1984.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Vinduenes tilstand bør overvåkes jevnlig, og utskiftning bør vurderes når tegn til punktering eller funksjonssvikt oppdages. 

Dersom vinduene ikke skiftes ut ved behov, øker risikoen for redusert isolasjonsevne, trekk, fuktskader og økte vedlikeholdskostnader.

Vinduer er av eldre dato og har oppnådd minste forventede brukstid. Det er økt risiko for punktering av isolerglass som følge av alder, og utskiftninger må 
påregnes på sikt. Det er vanskelig å angi når strakstiltak vil bli nødvendig, men vinduene har nådd minste forventede brukstid. Normal levetid for 
trevinduer er 20–60 år, avhengig av kvalitet, vedlikehold og eksponeringsforhold.

Dører

Bygningen har brann- og lydklassifisert entrédør. Balkongdør med 2-lags isolerglass, prod. 2008. 
Beskrivelse

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

En brannbalkong av betongkonstruksjoner. 
Beskrivelse

Andre utvendige forhold

Boligblokk bygget i 1936. Bygningen antas fundamentert med betong til stedlige masser. Grunnmur av betong. Etasjeskillere av betong. Yttervegger 
oppført med betong/murverk, utvendig pusset og malt. Saltak takkonstruksjon med sperrer av tre, antatt tekket med takstein (ikke besiktiget).

Beskrivelse

INNVENDIG

ANDELSLEILIGHET 

Kommentar
Hentet fra Ambita/Norges 
Eiendommer.

Byggeår
1936
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Overflater

Himlinger med malt betong. Vegger med malt betong. Gulv med laminat. Takhøyden i stuen ble målt til: 2,61 m.

- Det er registrert enkelte bruksmerker på gulvoverflatene i boligen. Dette vurderes som normale alders- og bruksslitasjer og anses som et mindre avvik. 

Beskrivelse

Årstall: 2017 Kilde: Andre opplysninger: Det er lagt nytt gulv i 
2017 og overflater 2020. (Tidligere 
prospekt)

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere av betong.
Beskrivelse

Innvendige dører

Innerdør med glassfelt til soverom. 
Beskrivelse

Innvendig dør - bad

Glatt innerdør til bad. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Enkelte av innvendige dører har en del slitasje.

Konsekvens/tiltak
• Lokal utbedring må påregnes.

Det er registrert svelling i nedrekant av døren.

Andre innvendige forhold

Boligen varmes opp av radiatorer tilknyttet felles varmeanlegg. Elektrisk gulvvarme på bad. 
Beskrivelse

VÅTROM

Generell

Himling med malte plater, innfelt downlights. Vegger fliser. Gulv med fliser, elektrisk gulvvarme. Innredet med vegghengt klosett, servant nedfelt i 
innredning, speilskap og dusjhjørne med svingbare glassdører. Opplegg for vaskemaskin. Naturlig avtrekk. 

4. ETASJE  > BAD

Beskrivelse

Årstall: 2010 Kilde: Info fra sameie/borettslag

Overflater vegger og himling

4. ETASJE  > BAD
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Himling med malte plater, innfelt downlights. Vegger med fliser.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det bør vurderes tiltak for å begrense den direkte vannpåkjenningen eller foreta oppussing/vedlikehold i våtsonen som følge av alder på fliser og 
tettesjikt. Et enkelt tiltak kan være å sette inn et dusjkabinett.

Konsekvensen av manglende tiltak er økt risiko for fuktskader i underliggende konstruksjoner, da eldre overflater og tettesjikt kan ha redusert funksjon og 
levetid.

Årstall: 2010 Kilde: Info fra sameie/borettslag

Overflatene ser visuelt bra ut, tilstandsgrad settes av hensyn til alder.

Overflater Gulv

Gulv med fliser, elektrisk gulvvarme.

4. ETASJE  > BAD

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at flisfuger har riss/sprekker.
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.

Konsekvens/tiltak
• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt øke 
risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.
• Fuger bør skiftes ut. 

Det bør vurderes tiltak for å begrense den direkte vannpåkjenningen eller foreta oppussing/vedlikehold i våtsonen som følge av alder på fliser og 
tettesjikt. Et enkelt tiltak kan være å sette inn et dusjkabinett.

Konsekvensen av manglende tiltak er økt risiko for fuktskader i underliggende konstruksjoner, da eldre overflater og tettesjikt kan ha redusert funksjon og 
levetid.

Årstall: 2010 Kilde: Info fra sameie/borettslag

Det mangler silikonfuge ved dørterskel.

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smøremembran med ukjent utførelse. 

4. ETASJE  > BAD

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.

Konsekvens/tiltak
• Det er viktig å merke seg at levetiden til en membran varierer basert på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og sprekke opp, noe 
som fører til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om.

Sanitærutstyr og innredning

Innredet med vegghengt klosett, servant nedfelt i innredning, speilskap og dusjhjørne med svingbare glassdører. Opplegg for vaskemaskin.

4. ETASJE  > BAD

Beskrivelse
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Årstall: 2018 Kilde: Andre opplysninger: Gjelder innredning.

Ventilasjon

Naturlig ventilering via lufteluke. Det er naturlig ventilering. 

4. ETASJE  > BAD

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
• Elektrisk avtrekksvifte bør monteres  for å lukke avviket.

Det er vanskelig å etablere en annen løsning på bakgrunn av at det muligens ikke er godkjent av sameiet/borettslaget å etablere mekanisk/forsert avtrekk 
til felles luftekanaler i bygget.

NS3600 krever mekanisk/elektrisk styrt vifte for å kunne gi tg 0/1. Naturlig oppdriftsventilasjon er vanlig i blokkleiligheter, det er normalt ikke tillatt med 
forsert avtrekk til felles kanaler for bygget.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner. 

4. ETASJE  > BAD

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig å foreta hulltaking i vegg bak våtsone.

Konsekvens/tiltak
• TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

KJØKKEN

Overflater og innredning

Epoq kjøkkeninnredning med glatte fronter. Laminat benkeplate med nedfelt vask. Integrert platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og kjøl/fryseskap. 
Kullfilterventilator over kokeplass.

4. ETASJE  > KJØKKEN

Beskrivelse

Årstall: 2017 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Avtrekk

Kjøkkenventilator med kullfilter.

4. ETASJE  > KJØKKEN

Beskrivelse

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

Konsekvens/tiltak
• Om mulig bør det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra kokesonen. 

NS3600 krever mekanisk for å kunne gi tg 0/1. Kjøkkenventilator med kullfilter er vanlig i blokkleiligheter, og det er normalt ikke tillatt med forsert avtrekk 
til felles kanaler for bygget.
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Det anbefales å undersøke med borettslaget om det er tillatt å etablere mekanisk avtrekk ut av bygningen. Dersom dette ikke er tillatt, vil det ikke være 
mulig å oppnå bedre tilstandsgrad, og dagens løsning må aksepteres.

Konsekvensen av kun omluftsløsning er redusert luftkvalitet og økt risiko for lukt og fukt i kjøkkenet.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrør av kobber. Vannledningene er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Hvis riktig tilstand på vannledningene skal kartlegges, 
kan dette gjøres ved hjelp av TV-kontroll.

Beskrivelse

Avløpsrør

Avløpsrør av plast. Avløpsledningene er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Hvis riktig tilstand på avløpsledningene skal kartlegges, 
kan dette gjøres ved hjelp av TV-kontroll.

Beskrivelse

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i boligen.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det bør etableres veggventiler eller vindusventiler i alle oppholdsrom som mangler dette, og ventilasjonsløsningen bør vurderes av fagperson. Mangelfull 
ventilasjon kan føre til dårlig luftkvalitet, økt risiko for fuktskader og kondens, samt redusert bokomfort.

Vannbåren varme

Radiatorer tilknyttet vannbåren varme. Vannbåren varme er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Hvis riktig tilstand på rør skal 
kartlegges, kan dette gjøres ved hjelp av TV-kontroll.

Beskrivelse

Elektrisk anlegg

Automatsikringer. Undertegnede har ikke elektrokompetanse, og det elektriske anlegget er derfor ikke faglig vurdert. Det elektriske er veldig begrenset 
kontrollert i forbindelse med rapporten da dette krever Nemko godkjent kompetanse. På generelt grunnlag anbefales det kontroll av el-anlegget av 
autorisert firma.  

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

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

Beskrivelse

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foretatt arbeid på anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i 
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei
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2. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

Spørsmål til eier

3. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ukjent   

4. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som 
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

5. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

6. Har det vært brann, branntilløp eller varmgang (for eksempel termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske 
anlegg?
Nei

7. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig 
tilstanden på elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

8. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

9. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

10. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja

11. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   Leiligheten har hatt flere eiere, ukjent hva som er gjort av tidligere eier da det ikke foreligger dokumentasjon/samsvarserklæringer på hele
det elektriske anlegget.

Det anbefales derfor alltid utvidet kontroll da dette ligger utenfor takstmannens kompetanseområde.

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

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

Vurdering av avvik:
• Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

Konsekvens/tiltak
• Rekkverkshøyde på balkong eller terrasse må endres for å tilfredsstille krav på byggemeldingstidspunktet.
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Andelsleilighet 

Bruksareal BRA m²

Etasje Internt bruksareal 
(BRA-i)

Eksternt bruksareal 
(BRA-e)

Innglasset balkong    
   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal  

(TBA)
Ikke måleverdig areal  

(ALH) Gulvareal (GUA)

Loft 1 1 3 4

4. etasje 35 35 35

Kjeller 2 2 2

SUM 35 3 3 41
SUM BRA 38

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

Loft Bod

4. etasje Entré, bad, soverom, kjøkken, og stue

Kjeller Bod

Kommentar
Fellesareal: 

- En loftbod har skråtak som begrenser måleverdig arealer etter reglene i NS 3940. "Gulvflate" er målt til 3,9 m².  
- En kjellerbod på ca. 2,4 m².

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

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk

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

Nyere håndverkstjenester

Kommentar: 

Lovlighet

Det foreligger godkjente byggetegninger, men disse samsvarer ikke med dagens bruk. Kjøkken er flyttet til stue, og rom der 
kjøkken opprinnelig var, er innredet som soverom.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
20.4.2026 Marcus Bratland Takstingeniør

Emil Andreas  Sjo Nilsen Kunde

Matrikkeldata

Kommune
301 OSLO

gnr.
225

bnr.
227

Areal
4653 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Sandakerveien 10N, 0473 OSLO

Hjemmelshaver
MØLLEBAKKEN BORETTSLAG. Org.nr. 983816223

fnr. snr.
0

Andelsobjekt

Leil. nr.
 

Forretningsfører
OBOS 
EIENDOMSFORVALTNIN
G AS

Eier av adkomstdokumenter
Emil Andreas Sjo Nilsen

Org.nr.
983816223

Boligselskap
 /MØLLEBAKKEN BORETTSLAG

Andel fellesformue
65 046 31.12.2025

Andel fellesgjeld
195 730 31.12.2025

Andelsnummer
93

Kommentar
Ligningsposter pr. 31.12.2025 (med forbehold om endringer).

Innskudd, pålydende mm

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Gjennomgått Nei

Megleropplysninger  Gjennomgått Nei

Tegninger  Gjennomgått Nei

Forsikring

TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie
IF Skadeforsikring SP5670107

Kommentar
Det forutsettes at boligen er fullverdi forsikret.
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    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 09.06.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ

•Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

•Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er dårligere
enn referansenivået. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.

•For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må du vurdere om tiltakene
er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag
basert på prisintervaller. Anslaget må ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Utbedringskostnadene vil også avhenge av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.

•Vurdering mot byggeregler  
Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig å bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres.  

PRESISERINGER

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. våtrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

•For skjulte konstruksjoner, som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

•Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
høyttalere, skal ikke demonteres for å sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

•Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utført når det ikke

foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

•Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem år siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersøkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjøper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERSØKELSER

Etter avtale med eier kan tilstandsanalysen utvides til også å
omfatte tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå 1 til 3, hvor nivå 1 er det laveste og basert på
visuell observasjon. Rapporten er basert på undersøkelsesnivå 1,
med noen få unntak: våtrom og rom under terreng.

I praksis betyr dette at:

•befaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner på
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

•flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

•det blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

•det gis ikke en vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.

•inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. I en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å undersøke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen være basert på alder og
materialer.).

•stikkprøvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

•Tilstand: byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle
eller estetiske status på et gitt tidspunkt.

•Symptom: forhold som gir indikasjon på hvilken tilstand et
byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved
beskrivelse av avvik og alder.

•Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

•Fuktsøk: overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.

Forutsetninger
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•Fuktmåling: måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

•Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i
risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

•Normal slitasjegrad: forventet slitasje av materiale i overflaten
som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes
sammen med bygningsdelens alder.

•Forventet gjenværende brukstid: anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formål (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

•Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.

•Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted.

•Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å
kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

•Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på
0,6m og minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om arealet
måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

•Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist
og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører
boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

•Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

Verdi, takstingeniøren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingeniøren trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

Rapporten begrenser seg til leiligheten, og det som normalt vil 
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som 
andelseier. Normalt utgjør dette alt  innenfor leilighetens/andelens 
vegger.

Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler 
som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og felles 
tekniske installasjoner. Balkonger/terrasser og vindu vurderes 
dersom takstmannen finner det relevant for leiligheten.

Det anbefales på generelt grunnlag å sette seg inn i borettslagets 
vedtekter vedr. ansvarsfordeling av vedlikeholdsplikter.

Forutsetninger

Sandakerveien 10N, 0473 OSLO
Gnr 225 - Bnr 227
0301 OSLO

Takstkonsulent1 AS

1712 GRÅLUM
Vesterheimsveien 2

Oppdragsnr.:  22371-1659 Befaringsdato:  20.04.2026 Side: 19 av 19

https://iverdi.no/Personvern/


Energiattest

Adresse

Sandakerveien 10N, 0473 OSLO

Dato for energimerking

08.06.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-308774

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

80556586

Gårdsnummer

225
Bruksnummer

227

Seksjonsnummer

—
Bruksenhetsnummer

H0401

Energikarakteren

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra
den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for
den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggeår

1936
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

38,0 m²
Oppvarmet bruksareal

35,0 m²

Oppvarmet etasje

1
Bygningsmateriale

MurTeglstein

Oppvarming

Elektrisitet, Fjernvarme

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon

Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

144,57 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

144,57 kWh/m²
Totalt levert pr. år

9 947 kWh



Sandakerveien 10N, 0473 OSLO

Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Ja

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei



Sandakerveien 10N, 0473 OSLO

Tiltak

Tiltak utendørs

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

Tiltak 2: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er
temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

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

Tiltak 4: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 5: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Tiltak 6: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 7: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 8: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.



Tiltak 9: Termografering og tetthetsprøving
Bygningens lufttetthet kan måles ved hjelp av metode for tetthetsmåling av hele eller deler av bygget. Termografering kan også benyttes for
å kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og må utføres av fagfolk.

Brukertiltak

Tiltak 10: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 11: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tiltak 12: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å
hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på
kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 13: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av gulv,
tak og vegger.

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

Tiltak 15: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 16: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 17: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 18: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.



Tiltak 19: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling av ei
vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 20: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i
ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 21: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til ny styringsenhet med kombinert termostat- og
tidsstyring. Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. Merk at flere vanlige typer termostater også har mulighet for tidsstyring i form
av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfølgende bruksanvisning.

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 22: Individuell varmemåling i flerbolighus
Dersom det ikke er system for individuell måling og avregning av varme og varmtvann, bør dette vurderes innført. Med dette betaler den
enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og som også motiverer til energisparing.
Det må monteres nødvendig målerutstyr i varmesentralen, på varmekurser og i hver leilighet. Det finnes forskjellige løsninger og utstyr, det
kan være med manuell avlesning i leilighetene, eller elektroniske målere som overfører forbruksverdier trådløst.Leverandør avleser
årlig(eller oftere) alle måledata og utarbeider avregninger for alle leiligheter.

Tiltak 23: Montering av termostatstyring på gulvvarme
Dersom det er manuell regulering av temperatur på gulvvarme monteres nye termostatstyringer. Det kan også vurderes tidsstyring dersom
dette ikke er ivaretatt på varmeanlegget sentralt. Dette muliggjør bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med
overtemperatur og unødvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er
det nødvendig å installere trykkstyrt pumpe for å unngå trykksvingninger og støy i systemet.

Om grunnlaget for
energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen.
Energimerket beregnes på grunnlag av oppgitte
opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg
på NS 3031.

https://www.enova.no/energimerking

Spørsmål om energiattesten

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

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

https://www.enova.no

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


EMERA NO1 AS 
Emera Oslo Vest v/Marte Olea Skjæret 
Løvenskiolds vei 4E, 1358 JAR 
E-post: marte.skjaeret@emera.no 
 
  
 
Deres ref.: 01260111 . Vår ref.: 0593-1-093                       Dato: 02.06.2026 
 

Megleropplysninger 

 
Boligselskap: Møllebakken Borettslag 
Organisasjonsnr: 983816223 
Andelseier:  Nilsen, Bjørn Viggo Asgeir 
Medeier:           
Leilighetsnummer:  093 
Adresse:  Sandakerveien 10 N, 0473 OSLO 
Andelsnummer:  93 
Gnr.            225 
Bnr.            227 
Borettsinnskudd: Kr. 134 702,00 ,– 

Opplysninger om boligselskapet: 

• Forkjøpsrett: Nei 

• Tilknyttet Borettslag: Nei 

• Styregodkjenning: Ja 

• Forsikret hos:  If Skadeforsikring Nuf- polisenummer SP5670107. 

• Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler av fellesgjeld (IN-lån): Ja 
Selskapet har avtale om IN ordning. Ønsker kjøper å nedbetale hele eller deler av sin andel fellesgjeld, så bes 
denne ta kontakt med selskapets rådgiver for informasjon. For selskap med IN–ordning gjør vi oppmerksom på at 
kapitalkostnader (renter/avdrag) vil være spesifisert på fakturaen for felleskostnader Kapitalkostnader endres ved 
renteendring og endringen kommer da som tillegg evt fratrekk på fakturaen påfølgende måneder. Ved salg vil 
eventuelle krav som skyldes regulering av kapitalkostnader for tidligere periode, følge selger. Det kan derfor påløpe 
restanse/krav for selger, selv om felleskostnadene betales ut overtagelsesmåneden. 

• 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. 

• 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.  

 
Kun gateparkering. Eiendomsskatt faktureres fra myndighetene til borettslagene. Dette inngår ikke i felleskostnadene og 
blir derfor tilleggsfakturert dersom det tilfalles eiendomsskatt på andelen. Kravet følger boligen og det er eier som er 
ansvarlig for betaling. (dersom kravet før overtagelsestidspunktet, er det selgers ansvar og dersom kravet har forfall 
etter overtagelse er dette kjøpers ansvar).  Borettslaget eier tre andelsleiligheter og et næringslokale som leies ut. Styret 
har fullmakt til å selge samtlige fem boligandeler, noe som vil kunne redusere øvrige leiligheters andel fellesgjeld. 
Boligselskapet har et hobbyrom hvor beboere kan betale halvårlig for tilgang, kr. 250,-/halvår. Det gis ingen refusjon ved 
eierskifte. Bruk av fellesvaskeri faktureres med kr 250 pr. måned til de som er tilknyttet ordningen. Borettslaget har et IN 
i Handelsbanken (8398.71.75926) hvor det er mulig å innfri mars og september. Første gang i mars 2025. Felles 
fyring/varmt tappevann, fjernvarme uten måler/avregning (går etter brøk). 

 

Selskapets totale lån og vilkår:  

 
Bank:                     Svenska Handelsbanken AB NUF 
Lånenr.:                  83987175926 
Lånetype:               Annuitetslån 
Rentesats:               5,09% 
Restsaldo         7 517 746,61 



Innfrielsesdato:        30.03.2036 
Type rente:   Flytende rente 
Terminer i året:   12 
IN-avtale:    Ja 
 
Bank:                     Svenska Handelsbanken AB NUF 
Lånenr.:                  83987181225 
Lånetype:               Annuitetslån 
Rentesats:               5,09% 
Restsaldo         23 397 375,00 
Innfrielsesdato:        30.06.2033 
Type rente:   Flytende rente 
Terminer i året:   4 
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.  

Økonomiske opplysninger om leiligheten:  

 
Totale felleskostnader pr. Månedlig intervall: 5 126,23,- 
Herav: 
  Pr. dags dato Evt. fremtidig endring: 
Lån nr: 8398717592; IN lån 1 - Akonto renter 

 
226,93  

Lån nr: 8398717592; IN lån 1 - Akonto avdrag 
 

350,30  
Lån 8398.71.81225 

 
1 878,00  

Dugnad 
 

75,00  
Felleskostnader 

 
2 478,00  

Tv/bredbånd 
 

118,00     
 

 
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: 1 670,- 
Fradragsberettigede kostnader: 11 271,- 
Annen formue:   65 046,- 
Gjeld:    195 730,-   
 
Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:  
 
Bank:                        Svenska Handelsbanken AB NUF 
Lånenummer:      83987175926 
Restsaldo:      54 196,76 
Kapitalkostnader:      554,40 
IN-avtale:       Ja 
 
Bank:                        Svenska Handelsbanken AB NUF 
Lånenummer:      83987181225 
Restsaldo:      135 561,48 
Kapitalkostnader:      5 608,79 
IN-avtale:       Nei 
 
Sum andel fellesgjeld (kun lån) kr 189 758,24,-,  pr. dags dato. 
 

For boliger som har fellesgjeld knyttet til boligselskapets lån gjelder følgende forutsetninger:   

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. 

mailto:restanseforesporsel@obos.no


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 Andreas William Vorpenes 
Flataker  pr. e-post: andreas.flataker@obos.no eller telefon: 22 85 09 83.  
 

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: 
NB! Dette er et frittstående borettslag og forkjøpsrett for OBOS medlemmer gjelder ikke. Søknad om styregodkjennelse 
av ny andelseier sendes til styret v/Øyvind Rutledal, e-post:mollebakkenbrl@styrerommet.no 
 
Kjøper har ikke rett til å ta boligen i bruk før søknaden er godkjent, ref. Lov om brl § 4-5.  
Overtakelse bes lagt til etter at styregodkjenning foreligger.  
 
Melding om salg sendes til 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 og 
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.:  

Eierskiftegebyr er kr 6.725,– inkl. mva. 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 

 



 
Vedtekter 

 
for 

 
Møllebakken Borettslag org nr 983 816 223 

 
Vedtatt på konstituerende generalforsamling den 6.august 2001. 
Endringer: 

• 10. juni 2009 

• 10.mai 2017 

• 14.mai 2018 

• 10.september 2020 
 

1 Innledende bestemmelser 
 
1-1 Formål 
Møllebakken Borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne bruksrett til egen 
bolig i lagets eiendom (borett) og å drive virksomhet som står i sammenheng med denne. 
 
1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 
(1) Borettslaget ligger i Oslo kommune og har forretningskontor i Oslo kommune. 
 
(2) Borettslaget skal ha en forretningsfører. 

 
 
2 Andeler og andelseiere 
 
2-1 Andeler og andelseiere 
(1) Andelene skal være på kroner 100,-. 
 
(2) Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan være andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske 
personer kan eie mer enn en andel. 
 
(3) Staten, en fylkeskommune eller en kommune kan til sammen eie inntil ti prosent av andelene i 
borettslaget i samsvar med borettslagslovens §4-2 (1). Det samme gjelder selskap som har til formål 
å skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune, stiftelse som 
har til formål å skaffe boliger og som er opprettet av staten, en fylkeskommune eller kommune og 
selskap, stiftelse eller andre som har inngått samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller 
kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte. 
 
2-2 Sameie i andel 
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel. 
 
(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en eller flere av 
sameierne ikke bor i boligen, jf. vedtektenes pkt 4-2. 
 
2-3 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 



(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel, men erververen må godkjennes av borettslaget for 
at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget. 
 
(2) Borettslaget kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte godkjenning 
dersom ervervet vil være i strid med punkt 2 i vedtektene. 
 
(3) Nekter borettslaget å godkjenne erververen som andelseier, må melding om dette komme fram 
til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til borettslaget. I motsatt 
fall skal godkjenning regnes som gitt. 
 
(4) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er rettskraftig avgjort 
at erververen har rett til å erverve andelen. 
 
(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for betaling av 
felleskostnader til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort at en ny andelseier har 
rett til å erverve andelen. 

 
 
3 Forkjøpsrett 
 
3-1 Forkjøpsrett 
Det er ikke forkjøpsrett i borettslaget. 

 
 
4 Borett og bruksoverlating 
 
4-1 Boretten 
(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å nytte fellesarealer til det de er 
beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene. 
 
(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets samtykke. 
 
(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig aktsomhet. Bruken av 
boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til skade eller ulempe 
for andre andelseiere. 
 
(4) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen som er 
nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke nektes 
uten saklig grunn. 
 
(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. 
 
4-2 Bruksoverlating 
(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre, i mer enn 30 
døgn i løpet av ett år. 
 
(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom: 

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



- andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning, militærtjeneste, 
sykdom eller andre tungtveiende grunner. 
- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett oppeller 
nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen. 
- det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens §68 eller 
husstandsfellesskapslovens §3, andre ledd. 

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

 
 
5 Vedlikehold 
 
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen og tilhørende arealer i forsvarlig stand. 
 
(2) Andelseieren skal vedlikeholde slikt som vinduer, rør, sikringsskap fra og med første 
hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inkludert 
vannklosett og vask, apparater og innvendige flater. Våtrom skal brukes og vedlikeholdes slik at 
lekkasjer unngås. 
 
(3) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskifting av rør, sluk, sikringsskap fra 
og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr 
inkludert vannklosett og vasker, radiatorer med tilkoblingsrør, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, 
gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dører med karmer. 
 
(4) Den enkelte andelseier har også ansvar for utskifting av vinduer, herunder nødvendig utskifting av 
termoruter, og ytterdører til boligen. 
 
(5) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig kloakkledning både til og 
fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier skal også rense 
eventuelle sluk på brannbalkong. 
 
(6) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. 
 
(7) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade påført ved 
innbrudd og uvær. 
 
(8) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, plikter 
andelseieren straks å sende melding til borettslaget. 
 
(9) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av at andelseieren ikke 
oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15. 
 
 



5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt 
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så langt plikten ikke 
ligger på andelseierne. Skade på bolig eller inventar som tilhører laget, skal laget utbedre dersom 
skaden følger av mislighold fra en annen andelseier. 
 
(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom boligen, skal 
borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom boligen 
hvis nødvendig. 
 
(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende 
veggkonstruksjoner, samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak 
av varmekabler. 
 
(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin vedlikeholdsplikt, 
herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring av arbeid skal gjennomføres slik at 
det ikke er til unødig ulempe for andelseieren eller annen bruker av boligen. 
 
(5) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller pliktene sine, jf 
borettslagslovens §5-18. 

 
 
6 Pålegg om salg og fravikelse 
 
6-1 Mislighold 
Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som mislighold regnes 
blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller 
overlating av bruk og brudd på husordensregler. 
 
6-2 Pålegg om salg 
Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan borettslaget pålegge 
vedkommende å selge andelen, jf borettslagslovens §5-22, første ledd. Advarsel skal gis skriftlig og 
opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett til å kreve andelen solgt. Pålegg om salg skal gis 
skriftlig og opplyse om at andelen kan kreves solgt ved tvangssalg dersom pålegget ikke er 
etterkommet innen en frist som ikke skal settes kortere enn tre måneder fra pålegget er mottatt. 
Dersom pålegget ikke er etterkommet innen fristen, kan andelen kreves solgt etter reglene om 
tvangssalg i borettslagsloven § 4-8. 
 
6-3 Fravikelse 
Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 
eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for 
eiendommenes øvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter 
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. 

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



 
7-2 Borettslagets pantesikkerhet 
For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har laget panterett i andelen 
foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens 
grunnbeløp på tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomført. 

 
 
8 Styret og dets vedtak 
 
8-1 Styret 
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og fire andre medlemmer, med to 
varamedlemmer. 
 
(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. Varamedlemmer velges for ett 
år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges. 
 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved særskilt 
valg. Styret velger nestleder blant sine medlemmer. 
 
8-2 Styrets oppgaver 
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens vedtak. 
Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. 
 
(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et styremedlem eller 
forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 
 
(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de frammøtte 
styremedlemmene. 
 
8-3 Styrets vedtak 
(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Vedtak kan 
treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør møtelederens 
stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebærer en endring, må likevel utgjøre minst 
en tredjedel av alle styremedlemmene. 
 
(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels flertall, 
fatte vedtak om: 

1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter 
forholdene i laget går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, 
2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har vært benyttet til 
utleie, jf borettslagslovens §3-2, andre ledd, 
3. salg eller kjøp av fast eiendom, 
4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene, 
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning, 
6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar 
eller utlegg for laget på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene. 

 
8-4 Representasjon og fullmakt 
To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn. 

 
 



9 Generalforsamlingen 
 
9-1 Myndighet 
Den øverste myndighet i borettslaget utøves av generalforsamlingen. 
 
9-2 Tidspunkt for generalforsamling 
(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 
 
(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når revisor eller 
minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og samtidig 
oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 
 
9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 
(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for møtet og om frist 
for innlevering av saker som ønskes behandlet. All kommunikasjon mellom styret og borettslagets 
eiere foregår per mail. Det er den enkelte eier sitt ansvar at styret har riktig mail til enhver tid. 
 
(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være på minst åtte og 
høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om nødvendig kalles inn med kortere varsel 
som likevel skal være på minst tre dager. 
 

•      All kommunikasjon mellom styret og borettslagets eiere foregår per mail. Det er den 

enkelte eier sitt ansvar at styret har riktig mail til enhver tid. 
 
 
(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være klart angitt. Skal et forslag som etter 
borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall kunne behandles, må 
hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Saker som en andelseier ønsker behandlet på ordinær 
generalforsamling skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt krav om det etter vedtektenes pkt 
9-3 (1). 
 
9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling: 

- Årsrapport fra styret legges frem til orientering 
- Godkjenning av årsregnskap 
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 
- Eventuelt valg av revisor 
- Fastsetting av godtgjørelse til styret 
- Andre saker som er nevnt i innkallingen 
 

9-5 Møteledelse og protokoll 
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en annen 
møteleder, som ikke trenger å være andelseier. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra 
generalforsamlingen. 
 
9-6 Stemmerett og fullmakt 
Hver andelseier har en stemme på generalforsamlingen, selv om andelseieren har flere andeler. Hver 
andelseier kan møte ved fullmektig på generalforsamlingen, men ingen kan være fullmektig for mer 
enn en andelseier. For en andel med flere eiere kan det bare avgis en stemme. 
 
9-7 Vedtak på generalforsamlingen 
(1) Foruten saker som nevnt i pkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte vedtak i andre 



saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen, med mindre alle andelseierne i borettslaget 
samtykker og ikke annet følger av særskilt lovhjemmel. 
 
(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle beslutninger av 
generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg kan 
generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får flest stemmer skal regnes som valgt. 
 
(3) Stemmelikhet avgjøres ved loddtrekning. 
 
(4) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to 
tredjedeler av de avgitte stemmer. 

 
 
10 Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 
 
10-1 Inhabilitet 
(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål der 
medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk særinteresse. 
 
(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning på 
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar for seg selv eller 
nærstående overfor til laget. Det samme gjelder avstemning om pålegg om salg eller krav om 
fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23. 
 
10-2 Taushetsplikt 
Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å hindre at uvedkommende får 
tilgang til det de har fått kjennskap til i virksomheten til laget om noens personlige forhold. Dette 
gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier hemmelighet. 
 
10-3 Mindretallsvern 
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse 
andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre andelseiere eller laget. 

 
 
11 Forholdet til borettslovene 
 
11-1 Forholdet til borettslovene 
For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003 nr 39, jf 
lov om boligbyggelag av samme dato. 



 
MØLLEBAKKEN BORETTSLAG 

ORDENSREGLER 

REVIDERT OG VEDTATT AV GENERALFORSAMLINGEN 14.05.2021 

 

 
 
 

MBRL Ordensregler  Side 1 av 2 
 

1 STØY 
a. Det skal være absolutt ro i leiligheter, bakgård og øvrige fellesarealer mellom kl. 23:00 og 08:00. Ellers i døgnet skal 

man ikke være til unødig sjenanse. 

b. Ved eventuelle festligheter skal naboer varsles senest dagen før med infoskriv i oppgangen. 

c. Søndager og helligdager skal ingen form for støyende arbeide/oppussing forekomme. 

d. Oppussingsaktiviteter som støyer (for eksempel boring i mur) er kun tillatt mandag til fredag i tidsrommet mellom kl. 

08:00 og 20:00, og lørdager mellom kl 08:00 og 18:00. Det oppfordres ellers til sunn fornuft og at man tas hensyn til 

naboer. 

e. Ved oppussing over flere dager skal naboer varsles senest dagen før med infoskriv i oppgangen. 

 

2 HUSDYR 
a. Husdyr er tillatt, men skal ikke være til sjenanse for andre beboere. 

b. Klage på husdyr er å betrakte som klage på beboer. 

 

3 AVFALL 
a. Søppelposer skal knyttes igjen/lukkes og kastes i avfallscontainer for restavfall. 

b. Papiravfall skal rives i mindre biter og skal kastes i avfallscontainer for papiravfall. 

c. Annet avfall, som f.eks. inventar, hvitevarer, materialer, er det ikke tillatt å kaste i avfallscontainerne eller hensette 

ellers på borettslagets eiendom. Hver enkelt beboer må selv sørge for bortkjøring av slikt avfall, eller bestille 

container, og selv bekoste dette. Eventuelle overtredelser vil bli politianmeldt! 

 

4 FELLESVASKERI 
a. Vaskeriet er en abonnementstjeneste som kan benyttes mandag til søndag mellom kl. 08:00 og 23:00. 

b. Alle er solidarisk ansvarlige for å holde vaskeriet rent og ryddig. 

c. For å unngå skade på vaskemaskinene må lommer tømmes for gjenstander, og BH med spiler må legges i vaskepose. 

d. Ved hver bruk av tørketromler må lofilter rengjøres. 

 

5 LOFT, KJELLERE OG OPPGANGER 
a. Alle leiligheter har tilhørende boder på loft og i kjeller. Bodene er merket med andelsnummer. 

b. Hvis noen beslaglegger en bod som tilhører andre, kan låsen bli fjernet og boden tømt uten varsel. 

c. Nederst i oppganger som har plass til det kan man sette fra seg barnevogn eller rullator, såfremt det ikke er til hinder 

for rømning ved eventuell brann. 

d. Det er ikke tillatt å hensette sykler, leker og andre gjenstander i oppganger, på loft eller i kjellere. Man kan benytte 

seg av sykkelboder, sykkelstativ i bakgården eller egne boder. Eventuelle overtredelser kan medføre fjerning uten 

varsel. 

e. Røyking innendørs i fellesarealene er ikke tillatt. 

f. Røyking er ikke tillatt foran oppganger eller under vinduer  

g. Det er ikke tillatt å oppbevare brannfarlig stoff, for eksempel gass, på loft eller kjeller. 

 

6 PARABOL 
a. Det er ikke tillatt å ha egne parabolantenner på fasade, brannbalkonger eller i fellesareal for øvrig. Ved eventuelle 

skader på bygningsmasse eller annet, som følge av parabolantenner, vil omkostninger bli pålagt den enkelte beboer. 

 

7 BRANNBALKONGER 
a. En brannbalkong er en sikkerhetsinnretning som skal sikre fri rømning ved brann og andre nødsituasjoner. 
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b. På brannbalkongene er det ikke tillatt med skillevegger eller gjenstander som kan hindre fri rømning eller medføre 

fare for personer eller gjenstander under brannbalkongene. 

c. Røyking er ikke tillatt på brannbalkongene. 

 

8 BYGNINGSTEKNISKE FORANDRINGER 
a. Bygningstekniske forandringer må søkes om hos Plan- og bygningsetaten der dette kreves 
b. Endringer i våtrom, rørarbeider og elektrisk anlegg krever bruk av autorisert håndverker. Skal man rehabilitere bad 

eller flislegge gulv må sluk og klemring skiftes etter gjeldende våtromsnorm. 
c. Rehabilitering av bad og kjøkken må skje på en slik måte at borettslaget på et senere tidspunkt kan gå inn og skifte 

soilrør. 
d. Eventuell skade på bygningsmassen vil medføre erstatningsansvar. 

e. Ved eventuell rehabilitering uten å følge overnevnte regler påtar borettslaget seg ikke noe vedlikeholdsansvar. 

 

9 DUGNAD 
a. Borettslaget gjennomfører årlige dugnader vår og høst, og disse varsles i god tid. Idéen med dugnad er at alle tar et 

tak sammen for en billig oppgradering av bomiljøet. 

b. Alle beboere oppfordres til å stille på minst én dugnad hvert år. Styret vil tilstrebe å tilpasse arbeidsoppgaver til den 

enkeltes situasjon. Har man ikke anledning til å stille grunnet sykdom eller annet fravær, kan slektning/bekjent stille i 

beboers sted. 

f. Alle andelseiere belastes et årlig dugnadstillegg fastsatt av styret. Med disse inntektene kan styret leie inn 
arbeidskraft til å gjennomføre oppgaver som ikke blir utført på dugnad. 

g. Registrert deltakelse på minst én dugnad i året, med arbeidsoppgaver tildelt av styret, gir rett til tilbakebetaling av 
dugnadstillegg ved slutten av året.  

 

10 BRUK AV GÅRDSROM 
a. Sneiper, papir og annet søppel skal ikke kastes i fellesarealet. 

b. Det er ikke tillatt å mate fugler eller kaste mat ut av vinduet. 

c. Det er ikke tillatt å parkere kjøretøy i bakgården. Kontroller utføres av eksternt firma. Parkeringstillatelser ved 

midlertidige behov kan utstedes av styret. 

 
11 BRANNSIKKERHET 

a. Alle leiligheter skal ha tilstrekkelig varsle- og slukkeutstyr, og utstyret som benyttes skal tilhøre borettslaget. Dette 
for å sikre nødvendig kontroll og utskiftninger. Det skal være montert 1 eller 2 røykvarslere per leilighet, og hver 
leilighet skal ha brannslange eller brannslukningsapparat. Utstyr som tilhører borettslaget skal ikke fjernes fra 
leiligheten. Dersom det oppdages avvik må styret få beskjed. 

b. Dersom det er ønskelig å fjerne brannslange ved for eksempel oppussing, plikter andelseier å ta kontakt med styret 
for å få erstattet denne med et brannslukningsapparat tilhørende borettslaget. Denne kostnaden må andelseier 
dekke. 

c. Andelseier plikter å utføre nødvendig vedlikehold på varsle- og slukkeutstyr. 
d. Alle beboere plikter å gjøre seg kjent med branninstruks og panel for røykvarslere i fellesområdene som henger i 

hver oppgang. 
 

12 GENERELT 
a. Oppslag, meldinger og info på e-mail fra styret skal betraktes som ordensregler. 

b. Ved brudd på nevnte ordensregler vil økonomiske omkostninger bli belastet den enkelte andelseier. 



Årsmøte 2026
Innkalling

S.nr. 593
MØLLEBAKKEN BORETTSLAG



Velkommen til årsmøte i MØLLEBAKKEN BORETTSLAG

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 med møte:

Avstemningen åpner 5. mai kl. 20:00 og lukker 8. mai kl. 20:00.

Du finner avstemningen på:

https://vibbo.no/593

Det holdes også et frivillig møte 5. mai kl. 18:00 , Sagene skole, ungdomskantinen.

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. Salg av utleieleilighet, andel 107

8. Videreføring av vaskeriet?

Med vennlig hilsen,
Styret i MØLLEBAKKEN BORETTSLAG
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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 

Øyvind Rutledal er valgt.

Sak 2

Valg av protokollvitner

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Valg av minst én eier til å signere protokollen.

Forslag til vedtak 

Andreas Saltom Rikheim 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.

Styrets arbeid i 2025:
Styret har i 2025 hatt 12 formelle møter. I tillegg har saker blitt løst mellom styremedlemmene via telefon og 
e-post.

Større saker som ble gjennomført er bl.a. installasjon av nytt brannvarslingsanlegg fra SFTY for å forbedre 
sikkerheten ved en eventuell brann.

Det har blitt oppdaget sprekkdannelser i taket i noen leiligheter. Undersøkelser er satt i verk og Multiconsult, 
(MC), konkluderte som følger:

«Konklusjonen fra MC er samtlige sprekker er av eldre årgang og oppstått for mange år siden. Antagelig noe i 
perioden 10-20 år etter utførelsen. Det er ingen skader i fasaden eller innvendig som indikerer at det foregår 
noen setninger i bygningen pr. i dag. Dette samsvarer med at bygningen er fundamentert direkte på berg og 
ikke på løsmasser. 

Det anbefales at man følger opp de påviste skadene og ser om det er noen utvikling på sprekkene.»

Langtidsovervåking er iverksatt av rådgivningsfirmaet Sweco.

Det er installert vannmåler med sikte på å få redusert de kommunale avgiftene noe. 

Styret inngikk avtale om Norgespris på fjernvarme. Tiltaket er antatt å spare borettslaget for ca. kr. 174 000 ut 
2026.
På strøm til fellesområdene er besparelsene mindre. 

Leilighet nr. 107 er eid av borettslaget, og tidligere leietaker gikk bort i september 2025. 

Styret mener det er mest hensiktsmessig å selge leiligheten, og legger frem en sak om dette på 
generalforsamlingen, se nedenfor.

 

Forslag til vedtak 

Årsrapport og årsregnskap godkjennes. [Årets resultat overføres til egenkapital]

Vedlegg

1. Revisjonsberetning_Møllebakken_borettslag.pdf

2. Årsregnskap 2025.pdf

Sak 5

Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Godtgjørelse for styret foreslås satt til kr 479 180.

Dette inkluderer styrehonorar for tidligere styre, ekstern styreleder Cathrine samt mnd. honorar for Ekstern 
styreleder Øyvind som blir utbetalt fra dato han ble valgt inn.
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Styrets innstilling
Godkjennes.

Forslag til vedtak 

Styrets godtgjørelse settes til 479 180 kr.

Sak 6

Valg av tillitsvalgte

På den ekstraordinære generalforsamlingen i mars ble det valgt nytt styre, men varamedlemmer ble ikke valgt.
I flg. vedtektene skal styret bestå av styreleder og fire styremedlemmer og to varamedlemmer, så vi mangler 
følgelig varamedlemmer.

Roller og kandidater

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

 •  Emma Campbell

 •  Emma er varamedlem nå, og stiller til valg for enda ett år.

 •  Kandidat 2, Ikke forslått på forhånd. (gjerne meld interesse på beboermøte)

Sak 7

Salg av utleieleilighet, andel 107

Krav til flertall: 
To tredjedels (67%)

Styret har ønske om å selge andel 107 som er eid av borrettslaget. Salget vil styrke den økonomiske situasjonen 
i borettslaget, utleieboligen er ikke nødvendig for driften av borettslaget. Dersom borettslaget vedtar salg vil 
dette styrke arbeidskapitalen for fremtidig drift og vedlikehold. Ny arbeidskapital vil på sikt bistå med å holde 
felleskostnadene nede.

Estimert felleskostnader for andel 107 leiligheten som er på 49 kvm. fastsettes til 3246 kr/mnd.

- I tillegg kommer, dugnadsgebyr: 75 kr, Lån 8398.71.81225 på 2461 kr og Tv/internett på 118 kr i mnd.

- Andel av fellesgjelden 177 563 kr (andel fellesgjeld er allerede fordelt så det vil ikke medføre noen endringer 
av fordeling av fellesgjeld).

Skatt:

Leiligheten er ikke registrert som en egen andel i kartverket, men vi kan se at den ligger som en andel i balansen 
i regnskapet(ref.: innskutt EK, 146 andeler). Andelen ble nok hensyntatt når borettslaget ble opprettet men den 
er følgelig ikke registrert som en andel i kartverket. Dette gjør det uvisst om salget er skattepliktig per nå. Dette 
må undersøkes nærmere av styret.
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Dersom salget medfører skatt vil dette bli ført i ligningsoppgaven til resterende andeler. Styret ønsker da å 
utbetalte "utbytte" som følge av salget slik at eiere får betalt skatteregningen.

Styrets innstilling

Styret har diskutert saken på styremøte, det ble enstemmig vedtatt å foreslå salg av andelen for årsmøte.

Forslag til vedtak 

Årsmøte godkjenner salg av utleieleilighet, andel 107

Sak 8

Videreføring av vaskeriet?

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Styret har erfart at det er forholdsvis få som bruker vaskeriet og vi forventer større kostnader når nåværende 
maskiner etterhvert må skiftes ut.
Per i dag er det en av vaskemaskinene som nærmer seg utskifting, og styret ønsker innspill på om det er 
interesse for å fortsette driften før vi gjør større investeringer.

Styrets innstilling

Styret ønsker andelseiernes tilbakemelding på om dere ønsker fortsatt drift av anlegget.
Dersom du har andre forslag må du møte på beboermøte i forkant av årsmøtet. Dette avholdes tirsdag 5. mai 
kl. 18.00 på Sagene skole.

Forslag til vedtak 

Vaskeriet legges ned når eksisterende maskinpark har nådd sin levetid.
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Godkjent revisjonsselskap 

Revisornummer 991 096 957 MVA 
Medlem av Den norske Revisorforening 

Postadresse: Postboks 1018, 1803 Askim 
 
Besøksadresser: 
Vangsveien 10, 1814 Askim 
Akersgata 41, 0158 Oslo 
 
Tlf: +47 91 800 500 

post@revision.no 
www.revision.no 

INTERNATIONAL ASSOCIATION OF INDEPENDENT ACCOUNTING FIRMS 

Til generalforsamlingen i  
Møllebakken Borettslag  
 
 
 
  

 
 
 

 

UAVHENGIG REVISORS BERETNING 

 

Konklusjon 

Vi har revidert årsregnskapet til Møllebakken Borettslag som viser et overskudd på  
kr 2 015 155,-. Årsregnskapet] består av balanse per 31. desember 2025 og 
resultatregnskap, oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsåret avsluttet 
per denne datoen og noter til årsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige 
regnskapsprinsipper.  
 
 
Etter vår mening  

• oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og  
• gir årsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. 

desember 2025 og av dets resultater [og kontantstrømmer] for regnskapsåret 
avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god 
regnskapsskikk i Norge. 
 

Andre forhold 

Budsjettallene som fremkommer i årsregnskapet er ikke revidert.  
 

Grunnlag for konklusjonen 

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med den internasjonale revisjonsstandarden for 
revisjon av regnskap til mindre komplekse enheter (ISA for MKE). Våre oppgaver og 
plikter i henhold til ISA for MKE 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. 
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Ledelsens ansvar for årsregnskapet 
Styret (ledelsen) er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et rettvisende 
bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er 
også ansvarlig for slik intern kontroll som den finner nødvendig for å kunne utarbeide et 
årsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som følge av 
misligheter eller utilsiktede feil. 
 
Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til 
fortsatt drift og opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om 
fortsatt drift skal legges til grunn for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at 
virksomheten vil bli avviklet. 
 
Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

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

Oslo, 27. Mars 2026 
AS Revision 

 
 
 

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

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

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

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

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

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

Kristine Lillo Mørck
Underskriver
Serienummer: bankid.no no_bankid:9578-5999-4-1194263
IP: 62.101.xxx.xxx
2026-03-27 12:08:08 UTC
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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 5.05.26 og er åpent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 8.05.26
Selskapsnummer: 593    Selskapsnavn: MØLLEBAKKEN BORETTSLAG

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn på eier(e):

Signatur:

Fullmakt

I fysisk møte hvor det blir anledning til å levere stemmeseddel, kan eier møte ved fullmektig. Ingen kan være 
fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en enhet sammen, kan de ha samme fullmektig. En fullmakt 
kan trekkes tilbake når som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:
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Avstemning

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

Sak 1 Valg av møteleder

Øyvind Rutledal er valgt.

For

Mot

Sak 2 Valg av protokollvitner

Andreas Saltom Rikheim er valgt.

For

Mot

Sak 3 Godkjenning av møteinnkallingen

Møteinnkallingen godkjennes

For

Mot

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 479 180 kr.

For

Mot
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Sak 6 Valg av tillitsvalgte

Varamedlem (kun 2 skal velges)

Emma Campbell

Kandidat 2, Ikke forslått på forhånd. (gjerne meld interesse på beboermøte)

Sak 7 Salg av utleieleilighet, andel 107

Årsmøte godkjenner salg av utleieleilighet, andel 107

For

Mot

Sak 8 Videreføring av vaskeriet?

Vaskeriet legges ned når eksisterende maskinpark har nådd sin levetid.

For

Mot
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Standardveien 1
Postboks 393 Alnabru
0614 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
E-post: oef@obos.no
www.obos.no

OBOS Follo
Haugenveien 13
1423 Ski

OBOS Østfold
Storgata 5
1607 Fredrikstad
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Ekstraordinært 
årsmøte 2026
Innkalling

S.nr. 593
MØLLEBAKKEN BORETTSLAG



Velkommen til årsmøte i MØLLEBAKKEN BORETTSLAG

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

Digital avstemning med møte:

Avstemningen åpner 5. mars kl. 20:00 og lukker 8. mars kl. 20:00.

Du finner avstemningen på:

https://vibbo.no/593

Det holdes også et frivillig møte 5. mars kl. 18:00 , Sagene skole, Klasserom 4.

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. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i MØLLEBAKKEN BORETTSLAG
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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 

Andreas Flataker (Rådgiver i Obos)

Sak 2

Valg av protokollvitner

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til å signere protokollen.

Forslag til vedtak 

Aida Zulic foreslås som protokollvitne

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

Valg av tillitsvalgte

Bakgrunn for innkalling:
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Bakgrunnen for innkallingen er at nåværende eksterne styreleder har valgt å tre ut av sitt verv etter en intern 
konflikt i styret. Styret ønsker å presisere at dette ikke skyldes manglende innsats eller arbeid fra styrelederens 
side, og vil samtidig takke for arbeidet som er lagt ned i perioden.

Situasjonen har synliggjort behovet for tydelige rammer rundt styrearbeidet og en mer robust 
styresammensetning fremover. Styret vurderer derfor at borettslaget fortsatt har behov for en ekstern og habil 
styreleder, kombinert med valg av nye styremedlemmer.

Styret vil understreke at borettslaget er i stabil drift, med god økonomi og uten kjente akutte forhold som 
påvirker den daglige forvaltningen.

Innstilling

Innstilling av ekstern styreleder
Styret startet i desember en målrettet prosess for å finne en ekstern styreleder med riktig kompetanse og 
erfaring for borettslagets behov. Prosessen har bestått av intervjuer med flere aktuelle kandidater. OBOS har 
hjulpet oss med å finne seriøse bedrifter og aktører, og vi har på bakgrunn av dette gjennomført fire intervjuer.

Styret vurderer at det er avgjørende med ekstern styreleder for å sikre nøytral ledelse, tilstrekkelig juridisk 
og økonomisk kompetanse, og erfaring med profesjonell styring av borettslag.

Innstilling av Øyvind Rutledal

Kort om kandidaten
Øyvind har bred erfaring fra eiendomsforvaltning, bank og finans, samt mangeårig praksis som styreleder i 
flere borettslag og sameier. Han har blant annet bakgrunn fra OBOS Eiendomsforvaltning og ledererfaring fra 
Nordea, kombinert med utdanning innen bedriftsøkonomi og prosjektledelse fra BI.

Gjennom flere styreverv har han opparbeidet solid kompetanse innen økonomistyring, forhandlinger, 
vedlikeholdsplanlegging og profesjonell ledelse av større boligselskaper.

Styret har gjennomført referansesjekk med representanter fra flere borettslag og sameier der Øyvind er 
styreleder. Tilbakemeldingene var entydig positive og bekrefter vurderingen av ham som en strukturert, juridisk 
bevisst og profesjonell leder. Referansene fremhever særlig hans evne til å sikre ryddige prosesser, stabil drift 
og god økonomisk kontroll, samt en rolig og pragmatisk håndtering av krevende saker.

Flertallet i styrets vurdering er klar
Etter en grundig prosess med intervjuer, referansesjekk og samlet vurdering, innstiller flertallet av-
 styremedlemmer Øyvind Rutledal som ny ekstern styreleder, da han vurderes som den kandidaten som best 
ivaretar behovet for en ekstern og profesjonell ledelse av borettslaget. 

4 av 5 styremedlemmer anbefaler derfor at beboerne stemmer for innstillingen og velger Øyvind Rutledal 
som ny ekstern styreleder.

 

Tilbud og honorar
Tilbud med prisoversikt følger som vedlegg til innkallingen. Honoraret for ekstern styreleder er avtalt til kr 252 
000 per år, noe som tilsvarer et normalt markedsnivå for profesjonelle styreledere i borettslag av tilsvarende 
størrelse.

I tillegg påløper et engangs formidlingshonorar til Styre og Ledelse AS på kr 21 750 eks. mva, knyttet til 
rekrutteringsprosessen.
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Borettslaget har god økonomi, og styret har lagt vekt på kvalitet, habilitet og faglig kompetanse fremfor lavest 
mulig pris.

Følgende styret som ønsker å trekke seg og stiller plasser til disposisjon:

Styreleder: Cathrine Karlsen

Styremedlem: Aida Zulic

Styremedlem: Ingrid Øgaard

Styremedlem: Christian Myklebust

Styremedlem: Andrew Sellers (stiller som styreleder)

Dersom det ikke blir valgt nye styremedlem står styremedlemmene fritt til å trekke sine verv i 
Brønnøysundregisteret.

Det blir da ny styreleders plikt og oppgave å kalle inn til et nytt ekstraordinært årsmøte for å velge et nytt 
styre dersom styret blir ufullstendig.

Roller og kandidater

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

 •  Andrew Joseph Sellers

 •  Litt om meg.  Jeg har doktorgrad i farmakologi fra UK, og studerte mølekulær biologi, matematikk (bl. a) i 
USA, jobbet i Europeiske legemiddelverk i London, og for et par legemiddelfirma, og pensjonerte meg lenge 
siden….  I tillegg har jeg (bl. a.) utdanning i bygg og ingeniørfag.  Har bodd lykkelig sammen med Kari her i 
årevis og som jeg kan godt si om Møllebakken borettslag, det finnes bedre leiligheter i Oslo, men ikke bedre 
beliggenhet - en liten oase midt i byen, med frittgående høns, og fosselyder….

Som styremedlem har jeg passet på el-anlegg, vann/varmesystem, tak, fyr-rom, osv osv, har sagt opp 
rammeavtaler med firma som enten har gjørt ikke en god nok jobb, eller har over-fakturerte oss, og nylig har 
jeg tatt grep i et ganske ubehagelig veggdyr problem, som førte til at jeg må hente inn fullmakt for å endelig 
få rett hjelpe til en person som bodde her.  (Hun stortrives hvor hun er nå, er gladmeldingen jeg nylig fikk og 
ha lov å dele med dere…)

Men vi har to problemer.  Styret har ikke fungert som det skal.  Vi trenger et eksternt styreleder(firma?) som 
skal gi stabilitet i Styret og lede oss i 5-10 år framover, dette var/er jeg enig i.  Styretmedlemmer intervjuet fire 
kandidater, og de andre styremedlemmer (Aida Zulic, Ingrid Madland og Christian Myklebust) bestemte at 
bare én kandidat skal fremføres til GF neste uke, til tross for at jeg mente at to andre kandidater var like god 
(eller bedre).  Så, at de andre styremedlemmer var villig til å - vanskelig å finne rett ord her -  dirigere/kapre - 
ansettelsesprosedyre og konstatere “Her er eneste styreleder du få lov å stemme for, dere har ikke noe annet 
valg” er etter min mening, helt uakseptabel.  Så, jeg føle at jeg må gripe inn her, stille som kandidat selv, og 
derfor ønske å ta over styrelederposisjonen (midlertidig) inntil vi finner en kandidat som kan faktisk lede oss 
10 år framover, og gi både kompetanse og stabilitet.  

Den andre problem er at det har kommet inn meldinger om mulig setningsskade i langblokka (dvs oppganger 
L-T).  Som dere sikkert kjenner har klimaendring ført til mer bekymring om hva slags konsekvenser perioder 
av ekstrem tørk/nedbør kan ha for bygning(masse) i områder som står nær kvikkleir, eller ved siden av bratt 
terreng (og langblokka er ‘begge deler’).  For å kartlegge situasjonen bestilte jeg landmåling av langblokka 
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i januar.  Men, første (comparative) måling vil ikke skje før midten av juni - da kan styret først presentere 
resultater og finne om vi har problemer/eller om «noe må gjøres».  Jeg stoler totalt på min egen kompetanse 
som forsker og vil gjerne har kontroll over valg av ekstern prosjektleder hvis «noe må gjøres» (jeg må si at 
eksperter vi har kalte inn er i tvil at det skjer bevegelse, men vi må få konkret data før vi kan konkludere noe 
som helst med 100% sikkerhet).  Hvis folk lurer noe om langblokka problem kan dere stille opp på GF 5 mars 
kl18 i Sagene skole, og vi kan ta et par minutter for spørsmål og svar fra Styret.

Til slutt har jeg bedt et par andre beboere stille som styremedlemmer; Frank og Eirik er begge veldig 
praktiske og kan overta noe av mine oppgaver, og Emil er flink med data så han kan forhåpentligvis hjelpe 
med vedlikehold av SFTY røykvarsler system.  Men jeg har også bedt Kit Aarnes (styreleder i sameiet 
Sandakerveien B-E) delta som styremedlem, fordi jeg synes at det er viktig å ha minst et uavhengig synspunkt 
i styret.  Plan er at Kit og jeg skal kartlegge alle de rammeavtaler vi har, og vurdere om vi kan slå sammen 
arbeidsoppgaver for å redusere kostnader for begge bygninger - vi har begge tenkt lenge at tettere samarbeid 
mellom B-E og F-T vil bli til nytte av begge parter.  Så hvis dere skal stemme for meg som styreleder, vil jeg 
gjerne ha Kit, Eirik, Frank og Emil inni styret med meg.

hilsen
Andy Joe Sellers PhD (Cantab)

 •  Øyvind Rutledal

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

 •  Christian Birkenes Leegaard

 •  Hei,

Jeg ønsker med dette å melde min interesse for å sitte som styremedlem i borettslaget det kommende året.

Litt om meg:

Jeg heter Emil Andersen, er 39 år og har bodd i Norge siden 2011. Sammen med min samboer eier jeg leilighet 
i 10J, hvor vi bor sammen med vår lille sønn Leon. Vi har nå bodd her litt over ett år og trives veldig godt.

Til daglig arbeider jeg i Telia, hvor jeg jobber tett mot styrer i borettslag og sameier. Gjennom dette har jeg 
fått ganske god innsikt i hvordan styrer fungerer i praksis – både når det gjelder beslutningsprosesser, litt 
om økonomi og samarbeid. 

Min sterkeste kompetanse ligger særlig innen forhandlinger og teknologi. Jeg har god erfaring med 
avtalestruktur, kontraktsforståelse og reforhandling av avtaler, blant annet knyttet til bredbånd og 
tekniske leveranser. Dette er erfaring jeg tror kan være nyttig i styrearbeidet, spesielt ved vurdering av 
leverandøravtaler og fremtidige teknologivalg.

Ellers er jeg en sosial og engasjert person med stor interesse for både musikk og sport. Jeg spiller trommer 
og er veldig glad i ballsport.

Jeg stiller gjerne opp for en periode på ett år og håper dere vil vurdere meg som kandidat.

(Kandidat har informert om at han kun vil stille som styremedlem dersom Andrew blir valgt som styreleder)

 

6 av 16



 •  Kittil Aarnes

 •  Tilleggsopplysning: (Kittil Aarnes er ikke eier og bor ikke i borrettslaget).

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

 •  1. Verv til disposisjon

 •  Eirik Norrheim Larsen

Vedlegg

1. Veiledende tilbud og honorar 20242025 (1).pdf

2. Kommentar fra Andrew til styrets innstilling.pdf
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TILBUD – FORMIDLING AV STYREKANDIDATER TIL SAMEIER/BORETTSLAG 
 
Vi viser til forespørsel, og har gleden av å oversende følgende svar på henvendelsen.  
 

     Styre og Ledelse AS er et selskap som har som spesialisert seg på å formidle og tilby  
     eksterne styrekandidater til borettslag og sameier.  I dagens komplekse samfunn, og i vår  
     hektiske hverdag kan det være en utfordring å skaffe dyktige styremedlemmer og styreledere til  
     virksomheter. Vi tilbyr kompetente og engasjerte personer med solid kompetanse på området.   

 
Styre og Ledelse har som mål og å øke styre- og ledelseskompetansen i Norge. Vi yter 
rådgiving til arbeidstakere, ledere, styre og eiere. Vi kurser styrer i borettslag og sameier i 
lover, dommer og i praktisk styrearbeid.  
 
Vår spisskompetanse – i kombinasjon med lang erfaring og velutviklede nettverk – gjør oss til 
en unik bidragsyter og samarbeidspartner. Da formidling av styrekandidater er vår spesialitet 
kan vi tilby dette til en lav pris. 
 
Vi håper vedlagte tilbud og prosess er av interesse, det vil være vår glede å bidra slik at alle 
forventninger om resultater og godt styrearbeid blir nådd. 
 
 
 
Med vennlig hilsen 
Styre og Ledelse AS 
 
 
Inger Marie Ellingsen 
Daglig leder 
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Styre og Ledelse AS Sentralbord:  E-post:   Org.nr. 
Br. veien 112 (+47) 915 70326 sl@styre-ledelse.no  NO 977 384 192 MVA 
3159 Melsomvik 

 

 
 

1. Prosess og metode 
 

Ved rekruttering til borettslag/sameie vil vi i enhver sammenheng følge våre 
kvalitetsprinsipper. Prosessen er som følger: 
 

• Møte med oppdragsgiver 
 
Rådgiver fra Styre og Ledelse AS og en aktuell styrekandidat møter representanter fra  
oppdragsgiver som har beslutningsmyndighet til en uformell og uforpliktende samtale.  
Agenda for møtet er presentasjon av innhold, metode, konkretisering av oppgaver,  
gjennomgang av kompetanse hos styrekandidat, satser for honorar, m.m. 
 

• Ved enighet i møtet 
 
Aktuell styrekandidat møter til generalforsamling/årsmøte.  

 

2. Fordelen med valg av eksterne styreledere/styremedlemmer 
 

• Profesjonalitet i styrearbeidet 

• Har erfaring med styrearbeid i sameier/borettslag  

• Vil opptre uavhengig av andre i styret og beboere 

• Ser ting utenifra og inn, og er rådgiver 

• Effektivitet i arbeidet 
 

3. Oppgaver eksterne styreledere/styremedlemmer 
 

• Ansvar i forhold til lov om risiko i styrearbeidet 

• Bidrar til å løse saker, konflikter og utfordringer   

• Økonomi og finans, og gjennomføring av eventuelle tiltak 

• Antall avtalte styremøter 5 til 10, innkalling og protokoll 

• Relevant og kortfattet rådgivning på telefon og mail  

• Gjennomføring av generalforsamling/årsmøte 
 

4. Kompetanse styrekandidater 
 

• Solid erfaring fra styrearbeid i borettslag/sameier 

• Eiendomsforvaltning, eiendomsutvikling 

• Prosjektgjennomføring 

• Ledelse 

• Kontaktnett i bransjen 

• Økonomi og regnskap 

• Personlig egnethet  

• Tilgjengelig tid til styrearbeid 
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Styre og Ledelse AS Sentralbord:  E-post:   Org.nr. 
Br. veien 112 (+47) 915 70326 sl@styre-ledelse.no  NO 977 384 192 MVA 
3159 Melsomvik 

 

 
 

5. Tjenestetid 
 

      I henhold til § 8-3 i borettslagsloven og § 38 i eierseksjonsloven gjelder følgende: 
 

• Styreleder/styremedlem gjør tjeneste i 2 år om ikke annet er fastsatt 

• Styreleder/styremedlem kan bli avsatt av den som har valgt styrelederen/styremedlemmet.  

• Styreleder/styremedlem har rett til å gå av før tjenestetiden er slutt, dersom det er særlig 
grunn til det (private årsaker, arbeidspress, m.m.). Styret skal ha rimelig forhåndsvarsel om 
tilbaketreden.   

 
 

6. Pris for formidling av styreleder/styremedlemmer 
 

 
Pris for formidling av eksterne styrekandidater er todelt. Den ene delen er et årlig honorar til 
styreleder/styremedlem. Det andre er formidlingshonorar til Styre og Ledelse AS, som er en 
engangsutbetaling, dersom man velger foreslåtte kandidat/er.   
 

6.1 Honorar styreleder/medlem 
 
Honoraret er en forhandlingssak mellom kandidat og oppdragsgiver, og avhenger av 
borettslagets/sameiets størrelse, samt oppgavenes kompleksitet.  Det reguleres i en avtale 
direkte mellom kandidat og borettslag som S&L kan bidra med utformingen av.  
Utregningsmetoden presenteres i møte.  

 
Her er veiledende satser for borettslag/sameier for styreleder: 
 

 
 

 
* Avhenger av antall boliger i borettslaget/sameiet 
 
Eksempelvis kan det for et borettslag med 60 boliger koste kr 104 400,- kr 122 400,- pr. år (dvs. 170 kr * 

12 mnd. * 60 boliger = 122 400,- eller 145 kr * 12 mnd * 60 = kr 104 400,-). Avhenger av avtale med 
styrekandidat og omfang.   
 
Honoraret utbetales som styrehonorar. Priser er oppgitt eks. arbeidsgiveravgift.  
 
Ved formidling av styremedlemmer i tillegg forhandles det i samme avtale.  
 
Kompleksiteten varierer fra hvert enkelt tilfelle.  

Antall boliger Minstepris for få enheter, deretter pr enhet.

5-15 Kr 33 900,- pr år (totalt)

16-22 Kr 44 500,- pr år (totalt)

23-59 Kr 2 000,- pr. enhet pr. år

60-99 Fra kr 170,- til 145,- pr. mnd pr. enhet

100-174 Fra kr 160,- til kr 140,- pr. mnd pr. enhet

> 175 Fra kr 140,- til etter avtale pr. mnd pr. enhet
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Styre og Ledelse AS Sentralbord:  E-post:   Org.nr. 
Br. veien 112 (+47) 915 70326 sl@styre-ledelse.no  NO 977 384 192 MVA 
3159 Melsomvik 

 

 
 

 
 

6.2 Formidlingshonorar Styre og Ledelse AS 
 
Dette er en engangsutbetaling når kandidat er valgt. Prisen er som følger:  
 

 
 
 
Prisen inkluderer prosessen frem til valg av kandidat. Oppgitte pris er eks. mva og 
reisekostnad (rimeligst mulig transport). Fakturering skjer etter valget.  
 

 

7. Øvrige betingelser 
 
Hvis det skulle vise seg at oppdragsgiver inngår avtale med kandidat presentert med CV eller 
møte i etterkant uten at vårt tilbud benyttes, vil oppdragsgiver bli fakturert oppgitt 
formidlingshonorar.  
 
 

                                                       
                                            ___________________________   

                                                       Inger Marie Ellingsen 

                                                       Daglig leder 

                                                       Styre og Ledelse AS 

 
 

5-15 Kr 14 250

16-35 Kr 16 500

36-99 Kr 19 500

100-174 Kr 21 750

> 175 Kr 23 850

Antall 

boliger

Formidlings-

honorar           
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(Kommentar fra Andrew Sellers til styrets innstilling) 

 

Hei Andreas, 

 

Vedlagt er min søknad for styreleder. 

 

Mht hva du (eller sannsynligvis Aida) har skrevet i innkalling til GF må jeg påpeke at det finnes 
noe direkte feil her, som du må rett opp i.  Styret bestå av 5 personer.  Styreleder Cathrine var 
aldri en del av intervjuprosses, og jeg var uenig med både prossesen og konklusjonen av 
prossesen fordi 

 
1.  En kandidat som var flink var aldri intervjuet. 

2.  Jeg mener at to andre kandidater var like god som han Øyvind, men andre i styret ikke tok 
referanssjekk. 

3.  Jeg mener at alle fire og den "ikke-intervjuet" femte kandidater burde hatt mulighet til å 
presentere seg skriftlig, og i person, i GF neste uke.  Dette har vi gjørt i alle tidligere GF jeg kan 
huske. 

 

Så, at innkalling sier at "Styrets vurdering er klar"  stemmer absolutt ikke med realititen....Å 
skriv "Styret anbefaler derfor at beboerne .... velger Øyvind Rutledal som ny ekstern 
styreleder", er totalt misvisende når en styremedlem (meg) stille selv som kandidat mot Øyvind 
Rutledal....Tre personer (Zulic, Myklebust og Madland) kan ikke defineres som "styret".  Teksten 
må derfor rettes opp for å gjenspeile sannheten.   

 

 

 

"Innstilling 

Innstilling av ekstern styreleder 
Styret startet i desember en målrettet prosess for å finne en ekstern styreleder med riktig 
kompetanse og 
erfaring for borettslagets behov. Prosessen har bestått av intervjuer med flere aktuelle 
kandidater etterfulgt 
av referansesesjekk AV ØYVIND MEN IKKE DE ANDRE KANDIDATER. OBOS har hjulpet oss med 
å finne seriøse bedrifter og aktører, og vi har på bakgrunn av 
dette gjennomført fire intervjuer og ET PAR referansesjekk AV ØYVIND, MEN IKKE DE ANDRE 
KANDIDATER. 
Styret  3/5 PERSONER I STYRET  vurderer at det er avgjørende med ekstern styreleder for å sikre 
nøytral ledelse, tilstrekkelig juridisk 
og økonomisk kompetanse, og erfaring med profesjonell styring av borettslag. 

12 av 16Vedlegg 2 Kommentar fra Andrew til styrets innstilling.pdf



Innstilling av Øyvind Rutledal 
Kort om kandidaten 
Øyvind har bred erfaring fra eiendomsforvaltning, bank og finans, samt mangeårig praksis som 
styreleder i 
flere borettslag og sameier. Han har blant annet bakgrunn fra OBOS Eiendomsforvaltning og 
ledererfaring fra 
Nordea, kombinert med utdanning innen bedriftsøkonomi og prosjektledelse fra BI. 
Gjennom flere styreverv har han opparbeidet solid kompetanse innen økonomistyring, 
forhandlinger, 
vedlikeholdsplanlegging og profesjonell ledelse av større boligselskaper. 
Styret har gjennomført referansesjekk med representanter fra flere borettslag og sameier der 
Øyvind er 
styreleder. Tilbakemeldingene var entydig positive og bekrefter vurderingen av ham som en 
strukturert, juridisk 
bevisst og profesjonell leder. Referansene fremhever særlig hans evne til å sikre ryddige 
prosesser, stabil drift 
og god økonomisk kontroll, samt en rolig og pragmatisk håndtering av krevende saker. 
Styrets vurdering er klar  OPINION AV 3/5 PERSONER I STYRET ER 
Etter en grundig prosess med intervjuer, referansesjekk AV ØYVIND og samlet vurdering, 
mener styret  3/5 PERSONER I STYRET   at Øyvind er den 
kandidaten som best ivaretar behovet for en ekstern og profesjonell styreleder. Styret  3/5 
PERSONER I STYRET  anbefaler derfor at 
beboerne stemmer for innstillingen og velger Øyvind Rutledal som ny ekstern styreleder." 

 

Hvis noe er uklart, bare ta kontakt, men kan du bekrefte at du har mottatt søknaden? 

 

Yours sincerely/med vennlig hilsen 

 

Dr Andrew Sellers 

mbl (0047) 41630036          

 

Sandakerveien 10G 

0473 OSLO  

NORWAY  
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REGISTRERINGSBLANKETT

Deltagelse på digitalt ekstraordinært årsmøte 2026

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

Årsmøtet åpnes 5.03.26 og er åpent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 8.03.26
Selskapsnummer: 593    Selskapsnavn: MØLLEBAKKEN BORETTSLAG

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn på eier(e):

Signatur:

Fullmakt

I fysisk møte hvor det blir anledning til å levere stemmeseddel, kan eier møte ved fullmektig. Ingen kan være 
fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en enhet sammen, kan de ha samme fullmektig. En fullmakt 
kan trekkes tilbake når som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:
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Avstemning

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

Sak 1 Valg av møteleder

Andreas Flataker (Rådgiver i Obos)

For

Mot

Sak 2 Valg av protokollvitner

Aida Zulic foreslås som protokollvitne

For

Mot

Sak 3 Godkjenning av møteinnkallingen

Møteinnkallingen godkjennes

For

Mot

Sak 4 Valg av tillitsvalgte

Styreleder (kun 1 skal velges)

Andrew Joseph Sellers

Øyvind Rutledal

Styremedlem (kun 2 skal velges)

Christian Birkenes Leegaard

Kittil Aarnes

Styremedlem (2 år) (kun 2 skal velges)

1. Verv til disposisjon

Eirik Norrheim Larsen
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OBOS Eiendoms-  
forvaltning AS

Hammersborg torg 1  
Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo
Telefon: 22 86 55 00 
www.obos.no
E-post: oef@obos.no

Ta vare på dette heftet, du kan få  
bruk for det senere, f.eks ved salg  
av boligen.



Protokoll til ekstraordinært årsmøte 2026 for MØLLEBAKKEN BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 983816223
Det ble gjennomført digital avstemning med møte. Avstemningen varte fra 5. mars kl. 20:00 til 8. mars kl. 20:00 
og møtet ble avholdt 5. mars 2026, Sagene skole, Klasserom 4.

Antall stemmeberettigede som deltok: 87.

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:
Andreas Flataker (Rådgiver i Obos)

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 70
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 17
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til å signere protokollen.

Forslag til vedtak:
Aida Zulic foreslås som protokollvitne

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 69
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 18
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: 69
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 18
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

 



4. Valg av tillitsvalgte

Bakgrunn for innkalling:

Bakgrunnen for innkallingen er at nåværende eksterne styreleder har valgt å tre ut av sitt verv etter en intern 
konflikt i styret. Styret ønsker å presisere at dette ikke skyldes manglende innsats eller arbeid fra styrelederens 
side, og vil samtidig takke for arbeidet som er lagt ned i perioden.

Situasjonen har synliggjort behovet for tydelige rammer rundt styrearbeidet og en mer robust 
styresammensetning fremover. Styret vurderer derfor at borettslaget fortsatt har behov for en ekstern og habil 
styreleder, kombinert med valg av nye styremedlemmer.

Styret vil understreke at borettslaget er i stabil drift, med god økonomi og uten kjente akutte forhold som 
påvirker den daglige forvaltningen.

Innstilling
Innstilling av ekstern styreleder
Styret startet i desember en målrettet prosess for å finne en ekstern styreleder med riktig kompetanse og 
erfaring for borettslagets behov. Prosessen har bestått av intervjuer med flere aktuelle kandidater. OBOS har 
hjulpet oss med å finne seriøse bedrifter og aktører, og vi har på bakgrunn av dette gjennomført fire intervjuer.

Styret vurderer at det er avgjørende med ekstern styreleder for å sikre nøytral ledelse, tilstrekkelig juridisk 
og økonomisk kompetanse, og erfaring med profesjonell styring av borettslag.

Innstilling av Øyvind Rutledal

Kort om kandidaten
Øyvind har bred erfaring fra eiendomsforvaltning, bank og finans, samt mangeårig praksis som styreleder i 
flere borettslag og sameier. Han har blant annet bakgrunn fra OBOS Eiendomsforvaltning og ledererfaring fra 
Nordea, kombinert med utdanning innen bedriftsøkonomi og prosjektledelse fra BI.

Gjennom flere styreverv har han opparbeidet solid kompetanse innen økonomistyring, forhandlinger, 
vedlikeholdsplanlegging og profesjonell ledelse av større boligselskaper.

Styret har gjennomført referansesjekk med representanter fra flere borettslag og sameier der Øyvind er 
styreleder. Tilbakemeldingene var entydig positive og bekrefter vurderingen av ham som en strukturert, juridisk 
bevisst og profesjonell leder. Referansene fremhever særlig hans evne til å sikre ryddige prosesser, stabil drift 
og god økonomisk kontroll, samt en rolig og pragmatisk håndtering av krevende saker.

Flertallet i styrets vurdering er klar
Etter en grundig prosess med intervjuer, referansesjekk og samlet vurdering, innstiller flertallet av-
 styremedlemmer Øyvind Rutledal som ny ekstern styreleder, da han vurderes som den kandidaten som best 
ivaretar behovet for en ekstern og profesjonell ledelse av borettslaget. 

4 av 5 styremedlemmer anbefaler derfor at beboerne stemmer for innstillingen og velger Øyvind Rutledal 
som ny ekstern styreleder.

 

Tilbud og honorar
Tilbud med prisoversikt følger som vedlegg til innkallingen. Honoraret for ekstern styreleder er avtalt til kr 252 
000 per år, noe som tilsvarer et normalt markedsnivå for profesjonelle styreledere i borettslag av tilsvarende 
størrelse.

 



I tillegg påløper et engangs formidlingshonorar til Styre og Ledelse AS på kr 21 750 eks. mva, knyttet til 
rekrutteringsprosessen.

Borettslaget har god økonomi, og styret har lagt vekt på kvalitet, habilitet og faglig kompetanse fremfor lavest 
mulig pris.

Følgende styret som ønsker å trekke seg og stiller plasser til disposisjon:

Styreleder: Cathrine Karlsen

Styremedlem: Aida Zulic

Styremedlem: Ingrid Øgaard

Styremedlem: Christian Myklebust

Styremedlem: Andrew Sellers (stiller som styreleder)

Dersom det ikke blir valgt nye styremedlem står styremedlemmene fritt til å trekke sine verv i 
Brønnøysundregisteret.

Det blir da ny styreleders plikt og oppgave å kalle inn til et nytt ekstraordinært årsmøte for å velge et nytt 
styre dersom styret blir ufullstendig.

Styreleder (2 år)

Følgende ble valgt:
Øyvind Rutledal (76 stemmer)

Følgende stilte til valg:
Øyvind Rutledal
Andrew Joseph Sellers

Styremedlem (1 år)

Følgende ble valgt:
Andreas Saltom Rikheim (62 stemmer)
Eva Srømme Moshus (73 stemmer)

Følgende stilte til valg:
Andreas Saltom Rikheim
Eva Srømme Moshus

Styremedlem (2 år) (2 år)

Følgende ble valgt:
Emil Andersen (60 stemmer)
Marius Hunsdal-Holum (66 stemmer)

Følgende stilte til valg:
Emil Andersen
Marius Hunsdal-Holum

 



Protokoll til årsmøte 2026 for MØLLEBAKKEN BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 983816223
Det ble gjennomført digital avstemning med møte. Avstemningen varte fra 5. mai kl. 20:00 til 8. mai kl. 20:00 og 
møtet ble avholdt 5. mai 2026, Sagene skole, ungdomskantinen.

Antall stemmeberettigede som deltok: 60.

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:
Øyvind Rutledal er valgt.

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 47
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 13
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av minst én eier til å signere protokollen.

Forslag til vedtak:
Andreas Saltom Rikheim er valgt.

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 45
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 15
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: 46
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 14
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

 



4. Årsrapport og årsregnskap

a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap

b) Styret foreslår overføring av årets resultat til egenkapital.

Styrets arbeid i 2025:
Styret har i 2025 hatt 12 formelle møter. I tillegg har saker blitt løst mellom styremedlemmene via telefon og 
e-post.

Større saker som ble gjennomført er bl.a. installasjon av nytt brannvarslingsanlegg fra SFTY for å forbedre 
sikkerheten ved en eventuell brann.

Det har blitt oppdaget sprekkdannelser i taket i noen leiligheter. Undersøkelser er satt i verk og Multiconsult, 
(MC), konkluderte som følger:

«Konklusjonen fra MC er samtlige sprekker er av eldre årgang og oppstått for mange år siden. Antagelig noe i 
perioden 10-20 år etter utførelsen. Det er ingen skader i fasaden eller innvendig som indikerer at det foregår 
noen setninger i bygningen pr. i dag. Dette samsvarer med at bygningen er fundamentert direkte på berg og 
ikke på løsmasser. 

Det anbefales at man følger opp de påviste skadene og ser om det er noen utvikling på sprekkene.»

Langtidsovervåking er iverksatt av rådgivningsfirmaet Sweco.

Det er installert vannmåler med sikte på å få redusert de kommunale avgiftene noe. 

Styret inngikk avtale om Norgespris på fjernvarme. Tiltaket er antatt å spare borettslaget for ca. kr. 174 000 ut 
2026.
På strøm til fellesområdene er besparelsene mindre. 

Leilighet nr. 107 er eid av borettslaget, og tidligere leietaker gikk bort i september 2025. 

Styret mener det er mest hensiktsmessig å selge leiligheten, og legger frem en sak om dette på 
generalforsamlingen, se nedenfor.

 

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

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 42
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 18
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Fastsettelse av honorarer

Godtgjørelse for styret foreslås satt til kr 479 180.

Dette inkluderer styrehonorar for tidligere styre, ekstern styreleder Cathrine samt mnd. honorar for Ekstern 
styreleder Øyvind som blir utbetalt fra dato han ble valgt inn.

Styrets innstilling
Godkjennes.

 



Forslag til vedtak:
Styrets godtgjørelse settes til 479 180 kr.

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 40
Antall stemmer mot vedtaket: 1
Antall blanke stemmer: 19
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. Valg av tillitsvalgte

På den ekstraordinære generalforsamlingen i mars ble det valgt nytt styre, men varamedlemmer ble ikke valgt.
I flg. vedtektene skal styret bestå av styreleder og fire styremedlemmer og to varamedlemmer, så vi mangler 
følgelig varamedlemmer.

Varamedlem (1 år)

Følgende ble valgt:
Emma Campbell (40 stemmer)
Hanna Skjervheim (41 stemmer)

Følgende stilte til valg:
Emma Campbell
Hanna Skjervheim

7. Salg av utleieleilighet, andel 107

Styret har ønske om å selge andel 107 som er eid av borrettslaget. Salget vil styrke den økonomiske situasjonen 
i borettslaget, utleieboligen er ikke nødvendig for driften av borettslaget. Dersom borettslaget vedtar salg vil 
dette styrke arbeidskapitalen for fremtidig drift og vedlikehold. Ny arbeidskapital vil på sikt bistå med å holde 
felleskostnadene nede.

Estimert felleskostnader for andel 107 leiligheten som er på 49 kvm. fastsettes til 3246 kr/mnd.

- I tillegg kommer, dugnadsgebyr: 75 kr, Lån 8398.71.81225 på 2461 kr og Tv/internett på 118 kr i mnd.

- Andel av fellesgjelden 177 563 kr (andel fellesgjeld er allerede fordelt så det vil ikke medføre noen endringer 
av fordeling av fellesgjeld).

Skatt:

Leiligheten er ikke registrert som en egen andel i kartverket, men vi kan se at den ligger som en andel i balansen 
i regnskapet(ref.: innskutt EK, 146 andeler). Andelen ble nok hensyntatt når borettslaget ble opprettet men den 
er følgelig ikke registrert som en andel i kartverket. Dette gjør det uvisst om salget er skattepliktig per nå. Dette 
må undersøkes nærmere av styret.

Dersom salget medfører skatt vil dette bli ført i ligningsoppgaven til resterende andeler. Styret ønsker da å 
utbetalte "utbytte" som følge av salget slik at eiere får betalt skatteregningen.

Styrets innstilling
Styret har diskutert saken på styremøte, det ble enstemmig vedtatt å foreslå salg av andelen for årsmøte.

Forslag til vedtak:
Årsmøte godkjenner salg av utleieleilighet, andel 107

 



Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 45
Antall stemmer mot vedtaket: 1
Antall blanke stemmer: 14
Flertallskrav: To tredjedels (67%)

8. Videreføring av vaskeriet?

Styret har erfart at det er forholdsvis få som bruker vaskeriet og vi forventer større kostnader når nåværende 
maskiner etterhvert må skiftes ut.
Per i dag er det en av vaskemaskinene som nærmer seg utskifting, og styret ønsker innspill på om det er 
interesse for å fortsette driften før vi gjør større investeringer.

Styrets innstilling
Styret ønsker andelseiernes tilbakemelding på om dere ønsker fortsatt drift av anlegget.
Dersom du har andre forslag må du møte på beboermøte i forkant av årsmøtet. Dette avholdes tirsdag 5. mai 
kl. 18.00 på Sagene skole.

Forslag til vedtak:
Vaskeriet legges ned når eksisterende maskinpark har nådd sin levetid.

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 30
Antall stemmer mot vedtaket: 13
Antall blanke stemmer: 17
Flertallskrav: Alminnelig (50%)
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR RING 2 MELLOM BLINDERNV EIEN OG VOGTS GATE 
 
§ 1. Avgrensning 

Det regulerte området er vist på plankartet merket BIS 199906574, datert 18.05.2009, revidert 14.04.2010 
og 28.06.2010 

 
§ 2. Formål  

Området reguleres til: 
• Byggeområder - bolig, offentlig bygning, allmennyttig formål 
• Kombinerte formål - bolig/beplantning, offentlig bygning/beplantning, allmennyttig formål/beplantning 
• Offentlig trafikkområde - vei, fortau, kollektivfelt, sykkelfelt, annet veiareal 
• Friområder - park 
• Spesialområder - grav-/urnelund, 

 
Områder regulert i tidsrekkefølge: 
1. Spesialområde rigg/anlegg   
2. Den til enhver tid gjeldende regulering, friområde - park, byggeområde - bolig. 

 
§ 3. Plankrav  

Miljøverndepartementets ”Retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging” (Støyretningslinjen) T-
1442 eller senere vedtatte forskrifter, vedtekter eller retningslinjer som erstatter denne, skal følges. 
 
Innendørs støy: For boliger som har innendørs døgnekvivalent støynivå på 35dBA eller høyere, skal det 
tilbys støybeskyttelsestiltak i bygningsfasaden ved rom for varig opphold. 
Boliger som grenser til planområdet, og som får et utendørs ekvivalent støynivå på mer enn 60dBA ved 
soverom, og det vesentligste støybidraget kommer fra tiltaksområdet, skal få tilbud om mekanisk 
ventilasjon av soverom. 
 
Utendørs støy: Støytiltak skal gjennomføres dersom støynivået utendørs er: 
- over Lden 65 dB eller 
- mellom Lden 55 og 65 dB og samtidig øker mer enn 3 dB på grunn av tiltaket. 
 
Alle tiltak skal være gjennomført senest to år etter at veianlegget er ferdigstilt. 

 
§ 4. Rekkefølgebestemmelser 

Tilbakeføring og opparbeidelse av områder som er regulert i tidsrekkefølge skal være gjennomført senest 
ved ferdigstillelse av veianlegget. Arealene skal opparbeides i minst samme standard som før anlegget 
startet. 

 
§ 5. Spesialområder 

Innenfor området regulert til gravlund gjelder samme bestemmelser som gjelder for tilgrensede område 
med samme reguleringsformål. 

 
§ 6. Kombinerte formål 

Trær som inngår i kombinerte formål tillates ikke fjernet dersom dette ikke inngår i godkjent søknad om 
tiltak. Syke/døde trær skal erstattes av nye. Ved fjerning skal treets tilstand dokumenteres til Plan- og 
bygningsetaten. Trær skal nyplantes der trerekkene ikke er sammenhengende. 

 
§ 7. Vegetasjon 

Kirkeveiringen skal reetableres som allégate der trerekker på begge sider av gaten og i midtdelere skal 
kompletteres i størst mulig grad. Trebeplantningen for hele planområdet er inntegnet i illustrasjonskart 
merket ”Illustrasjon-199906574” og datert 14.04.2010. 
Planting av trær som skal komplettere trerekkene skal utføres av veiholder som et ledd i opparbeidelsen av 
veiprosjektet. Ved gjennomføring må veiholder i samarbeid med grunneiere foreta tilpasninger mellom for 
eksempel atkomster og ny vegetasjon slik at eksisterende bruk kan opprettholdes. 

 
§ 8. Atkomst 

Eiendommene 219/13 og 219/103 tillates kjøreatkomst via gangvei med innkjøring fra Colletts gate. 
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Detaljregulering med konsekvensutredning og med reguleringsbestemmelser for Ny van-

nforsyning til Oslo - Huseby vannbehandlingsanlegg

Vedtaksdato: 13.11.2019

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning
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Reguleringsbestemmelser i tilknytning til endret reguleringsplan for Oslo sentrum og in-

dre sone i Oslo kommune.

Vedtaksdato: 28.07.1977

Vedtatt av: Miljøverndepartementet

Vedtaksdokumenter: 197701394

Lovverk: BL 1965

Høydereferanse: OSLO LOKAL

Merknader: Planen er helt eller delvis opphevet som følge av bystyrets vedtak 23.9.15,

Kommuneplan 2015. Se også S-2937,1.10.87 endr.reg.best.

Knytning(er)motandreplaner: V300589, V290689, V300187, V080384, 26394, 20483,

16578, 37684, 21884, V131284, V100495, 5984, 23383, 39183, 6382, 41871, 2390,

V160184, V280186, V190482N2, 43392, 1491, V240993, 2490, 20090, 17490, 9993,

V190482, 3483, V310184, 15081, 16386, V201089, V311090, 28490, V170887, 5290,

V070492, 20183, 6182, 2901, V110396, V290894, 3338, V280885, 15189, 8886, V301288,

V220380, V130679, 36982, 8786, 33390, V030993, V190192, V080285, 24385, V160895,

V270398, V030806N2, V181209N2, V190902, V120105, V121010, V311002, V221096,

V231095, V231296, V011002, V151100, V120297, V200905N2, 2306, V150796, V161001,

V060597, V150596, 19106, V301006N3, V080610
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S-2255, 28.7.77 (SE ENDR.§7, S-2937) 
 
REGULERINGSBESTEMMELSER TIL ENDRET REGULERINGSPLAN FOR OSLO SENTRUM OG INDRE 
SONE I OSLO KOMMUNE. 
 
Miljøverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. Oktober 1977 i medhold av par 28,1, jfr. par 27 i 
bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i 
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet. 
 
Ny paragraf ble vedtatt av Oslo bystyre 1.10.1987, S-2937. 
 
§ 1. Det regulerte området er på planen vist med reguleringsgrense. Innenfor denne begrensningslinjen skal 

arealene nyttes som vist på planen. 
 
§ 2. Tidligere stadfestede reguleringsplaner for trafikkområde opprettholdes i den utstrekning de er vist på 

planen. Videre opprettholdes tidligere stadfestede reguleringer for felles areal for flere eiendommer. 
 
§ 3. Før byggetillatelse kan gis, skal det foreligge detaljert bebyggelsesplan for vedkommende eiendom.  Etter 

bygningsrådets bestemmelse i det enkelte tilfelle kan bebyggelsen tillates oppført i inntil 5 etasjer. 
 
§ 4. I områder regulert til blanding av bolig/kontor/forretning skal det ved nybygging innpasses flest mulig 

boliger, minimum det antall boliger som fantes pr. 1.1.73. Bruksendring av eksisterende bolig tillates ikke. 
 

Hvor det er regulert til blanding av forretning/kontor eller bolig/forretning/kontor, skal det søkes 
innpasset forretninger i 1.etasje mot gate.  Bruksendring av eksisterende forretning i 1.etasje mot gate 
kan kun tillates i særlige tilfelle. 

 
§ 5. I denne planen betyr utnyttelsesgrad (U) det samlede brutto gulvareal for et avgrenset område 

(inkludert garasjeanlegg over terreng) dividert med brutto grunnareal for byggeområdene innenfor området. 
Brutto grunnareal kan regnes inntil midten av tilgrensende trafikkområde/friområde og maksimum 10 meter. 
Hvor det er større brutto etasjehøyde enn 3 meter regnes utnyttelsesgraden etter en teoretisk etasjehøyde 
på 3 meter. 

 
§ 6. Reguleringsplaner innenfor planområdet som er stadfestet i tidsrommet mellom 4.9.1974 og stadfestelse av 

nærværende plan, skal gjelde foran denne plan. 
 
 
S-2937, 01.10.87 (se tidl. S-2255) 
 
FORSLAG TIL ENDREDE REGULSERINGSBESTEMMELSER (NY PA RAGRAF 7) FOR  
SENTRUM OG INDRE SONE (SONEPLANEN). 
 
Miljøverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. oktober 1977 i medhold av paragraf 28,1,jfr. paragraf 
27 i bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i 
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet, 
S-2255. 
 
Pgf. 7.  I denne reguleringsplan er det ikke tatt s tilling til bevaringsspørsmålet. 
 
Før prosjektering tar til, anbefales byggherrer og forslagsstillere å kontakte berørte kommunale 
myndigheter for å bringe klarhet i eventuelle bevar ingsinteresser. 
 
Når behandling av bebyggelsesplan eller søknad om r ive- eller byggetillatelse tar til, og eksisterende  
bebyggelse forutsettes revet, skal bevaringsspørsmå let alltid vurderes. 
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Endret reguleringsplanmed reguleringsbestemmelser for Sandaker- veien 8, som reguleres

til spesialområde - bevaring/boliger.

Vedtaksdato: 20.11.1984

Vedtatt av: Fylkesmannen

Vedtaksdokumenter: 198402453

Lovverk: BL 1965

Høydereferanse: OSLO LOKAL

Merknader: Planen er helt eller delvis opphevet som følge av bystyrets vedtak 23.9.15,

Kommuneplan 2015.
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REGULERINGSBESTEMMELSER TIL REGULERINGSPLAN FOR SANDAKERVEIEN 8 - 
BEBVARING/BOLIGER 
 
§ 1. Det regulerte området er på planen vist med reguleringsgrense. 
 
§ 2. Området reguleres til spesialområde - bevaring/boliger. 
 
§ 3. Bygningene tillates bare ombygd, påbygd eller modernisert under forutsetning av at eksteriøret beholdes 

uendret eller føres tilbake til det opprinnelige utseende. Før det gis tillatelse til eksteriørendringer skal det 
innhentes uttalelse fra byantikvaren. 




