
ST.HANSHAUGEN 

Colletts gate 55



 Velkommen til
din nye bolig



Emera Eiendomsmegling ønsker  
velkommen til Colletts gate 55! Foto:  
Henrik Fjørtoft Sporsheim.
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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 4 990 000,‑

OMKOSTNING KJØPER

142 790,‑

TOTALPRIS

5 271 408,‑

FELLESKOSTNADER

4 091,‑ pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 138 618,‑

FELLESFORMUE

34 243,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

49/ 63 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

1

ETASJE

2

BYGGEÅR

1929

ENERGIMERKING

G ‑ Oransje

TOMTEAREAL

6825.5 m² (festet)
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NØKKELINFORMASJON

Francis Johansson‑Merrick
Daglig leder | Eiendomsmegler | Partner

francis.johansson‑merrick@emera.no
+47 951 97 652



9

BESKRIVELSE

Lys, klassisk og sjarmerende  
2‑roms selveier | God intern  
beliggenhet med nydelig utsyn  
| Bad 2018 | Nymalt | Ildsted 
Velkommen til Colletts Gate 55! 
En sjarmerende og gjennomgående 2‑roms leilighet med en  
ettertraktet beliggenhet ved St. Hanshaugen. Her bor du  
tilbaketrukket med god og intern beliggenhet i en klassisk og eldre  
bygård, men med umiddelbar nærhet til det pulserende bylivet.  
Nyt morgenkaffen på et av de mange bakeriene, eller ta en  
spasertur i den frodige parken på St. Hanshaugen. Med et rikt  
utvalg av service‑ og tjenestetilbud samt gode  
kollektivforbindelser rett utenfor døren, er hverdagslogistikken  
enkel.

Høydepunkter:
‑ Lyse, romslige og velfungerende rom, separat kjøkken
‑ God takhøyde på 2,80 m i stue
‑ Sjarmerende ildsted og originale tregulv
‑ Moderne bad, 2018
‑ Nye vinduer, 2024
‑ Nymalte overflater, 2026
‑ Svært god lagringsplass i kjellerbod og loftsbod



Dette er en sjarmerende 2‑roms  
leilighet med originale detaljer, kom-  
binert med morderne oppgraderinger.



Gjennomgående materialvalg og  
nymalte overflater skaper en helhetlig  
og tidsriktig stil.



Detaljene i det originale tregulvet gir  
leiligheten en autentisk og historisk  
sjarm.

Fra vinduene er det en hyggelig utsikt  
mot nabobygningenes gårdsrom.



Leiligheten ligger i 2.etg, uten naboer  
over, kun loft. Det er god takøyde i stuen  
med ca. 2,80 meter.





Fra stuen er det inngang til  
soverommet, noe som gir en god og  
praktisk flyt i boligen.



Sprosse‑inndelte vinduer er i tråd med 
bygårdens  klassiske arkitektur fra 1929.



Soverommet har plass til dobbeltseng  
og vender mot nabobygningenes  
gårdsrom.



Rommet har god plass til en stor  
garderobeløsning for rikelig med  
oppbevaring.





Planløsningen er smart utnyttet med  
romslige og velfungerende rom, blant  
annet et separat kjøkken.



Overskapet tilfører et tidløst, klassisk  
preg med elegante glassfronter som  
fremhever servise og detaljer. 



Badet er lyst og moderne, pusset opp  
av fagfolk i 2018.

Rommet har flislagt gulv med  
varmekabler og delvis flislagte vegger. 



Entréen har økt garderobeplass som  
følge av en smart planløsningsendring. 



Entreen har eget skap for vaskemaskin  
og tørketrommel/ vaskesøyle.

Inngangspartiet er representativt for  
bygårdens historiske karakter fra tidlig  
1900‑tall.



Leiligheten ligger i en klassisk bygård  
fra 1929, tilbaketrukket fra veien med  
hyggelig utsikt mot fellesarealene.



Sameiet har et velholdt og skjermet  
gårdsrom til felles bruk for beboerne.

Boligen er plassert i det bygget som  
kun består av to etasjer med leiligheter.

Fasade. Innkjørsel til naboeiendommen.

Boligen er plassert i det bygget som  
kun består av to etasjer med leiligheter.



I nærområdet finner du populære  
serveringssteder og bakerier som  
Åpent Bakeri og Kaffebrenneriet.

Hverdagslogistikken er enkel med  
søndagsåpen Joker kun fire minutters  
gange unna.

På Kiellands Hus, få minutter unna,  
finner du et variert utvalg av butikker og  
tjenester.

Alexander Kiellands plass byr på et  
bredt spekter av spisesteder, inkludert  
populære Tranen.



Alexander Kiellands plass.

Området byr på flere grønne lunger,  
som her på Alexander Kiellands plass.

St. Hanshaugen park.

Den store og frodige parken på St.  
Hanshaugen er en av byens fineste,  
med flott utsikt fra toppen.



 Plantegning



OM EIENDOMMEN
COLLETTS GATE 55

OM EIENDOMMEN

Økonomi
Prisantydning
Kr 4 990 000

Omkostning kjøper
4 990 000,00 (Prisantydning)
138 618 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
5 128 618 (Pris inkl. fellesgjeld)
 
Omkostninger
 
13 500 (Boligkjøperforsikring* (valgfritt))
128 200 (Dokumentavgift)
545 (Tinglysingsgebyr ‑ hjemmel)
545 (Tinglysningsgebyr ‑ pantedokument)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
129 290 (Omkostninger totalt (uten  
Boligkjøperforsikring))
142 790 (Omkostninger totalt (med Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
5 257 908 (Totalpris inkl. omkostninger (uten  
Boligkjøperforsikring))
5 271 408 (Totalpris inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
 

Estimert totalpris ink. omk
Kr 5 271 408

Felleskostnader
Felleskostnader kr 4 091,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Felleskostnadene fordeles på  
følgende måte:
‑ Renter og avdrag: kr 512,‑
‑ Bredbåndsavgift: kr. 238,‑
‑ Renter og avdrag: kr. 528,‑
‑ Felleskostnader: kr. 2 813,‑ *
Totalt kr.: 4 091,‑

Felleskostnadene inkl. forretningsførsel, revisjon, lønn,  
honorar, vedlikehold, kabel‑tv og bredbånd, forsikring,  
kommunale avgifter, trappevask og festeavgifter.

Felleskostnadene over er gjeldende fra 01.01.2026.

Styre har per i dag ingen planer om å justere  
fellesutgifter/ fellesgjeld, men det må påregnes at  
fellesutgiftene stiger i takt med den generelle  
prisstigningen. 

Eiendomsskatt
Informasjon om eiendomsskatt er innhentet fra  
eiendomsskattelistene til kommunen. Boligen er ikke  
ilagt eiendomsskatt for 2025.

I Oslo kommune er det eiendomsskatt på boliger og fast  
eiendom som overstiger en fastsatt verdi. Informasjonen  
over er hentet fra eiendomsskattelistene.
http:/ / www.oslo.kommune.no/ skatt‑og‑naring/ 
skatt‑og‑avgift/ eiendomsskatt/ eiendomsskatt

Kommunale avgifter
Informasjon: Kommunale avgifter er inkl. i fellesutgiftene.

Fellesgjeld
Kr 138 618 pr. 10.12.2025

Lånebetingelser fellesgjeld: Spesifikasjon av lån:
Lånenummer: 94927047866, Svenska Handelsbanken  
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AB NUF
Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per 10.12.2025: 6.65% pa.
Antall terminer til innfrielse: 265
Saldo per 10.12.2025: 8 571 828
Andel av saldo: 71 749
Første termin/ første avdrag: 30.01.2023 ( siste termin  
30.12.2047 )

Lånenummer: 16368025465, DNB Bank ASA
Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per 10.12.2025: 6.65% pa.
Antall terminer til innfrielse: 217
Saldo per 10.12.2025: 7 988 866
Andel av saldo: 66 870
Første termin/ første avdrag: 30.11.2025 ( siste termin  
31.12.2043 )

Ajourf. Andel f.gj. (lån): 138 618 
Gjeld siste årsoppg.: 152 105
Klient ajourf. lån: 16 560 694,07 
Klient gj. s. årsoppg.: 18 171 970

Andre kostnader:
TV/ Internett/ Bredbånd: I følge styre har Global Connect  
nettopp innstalert bredbånd der internett er en del av  
fellesutgiftene. 

Formue:
Andel fellesformue: Kr 34 243 pr. 31.12.2024

Formuesverdi
Formuesverdi primær: Kr 1 316 566 (2023) 

Formuesverdi sekundær: Kr 5 266 264 (2023)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en  
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert på  
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. I  

beregningen tas det hensyn til din boligs beliggenhet,  
areal, byggeår og type bolig. Formuesverdien er en  
prosentandel av denne boligverdien.For mer informasjon  
om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider.

Festekontrakt
Årlig festeavgift: Kr 125 476

Festekontrakt datert: 03.12.1953.

Beliggenhet
Leiligheten har en svært ettertraktet beliggenhet i  
Colletts gate, en bred og rolig gate med staselige trær  
som skaper en fredelig atmosfære. Dette er et veletablert  
og sentralt nabolag på Ila, ved foten av populære St.  
Hanshaugen. Området er kjennetegnet av harmoniske  
bygårder fra tidlig 1900‑tall, som gir en elegant og  
historisk ramme rundt et moderne og urbant liv. Her bor  
man tilbaketrukket fra byens støy, men med umiddelbar  
nærhet til alt man måtte trenge.

Hverdagslogistikken er enkel med et rikt utvalg av  
servicetilbud i gangavstand. Flere dagligvarebutikker,  
inkludert søndagsåpne Joker, ligger kun noen minutter  
unna. I nærområdet finner du også alt fra apotek og post  
til bakerier som Åpent Bakeri og Kaffebrenneriet. St.  
Hanshaugen og Alexander Kiellands plass byr på et  
levende bymiljø med nisjebutikker som den anerkjente  
delikatesseforretningen Gutta på Haugen, samt et bredt  
spekter av spisesteder – fra nabolagsrestauranten  
Smalhans til populære Tranen.

For rekreasjon og fritid er mulighetene mange. Den store  
og frodige parken på St. Hanshaugen er en av byens  
fineste, med turstier, treningsapparater og en kafé på  
toppen med flott utsikt. Parken er et sosialt  
samlingspunkt, spesielt om sommeren med  
arrangementer som utekino. For den treningsglade finnes  
det flere sentre i nærheten, som SATS og Fresh Fitness.  
Området byr også på nærhet til sjarmerende gater som  
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Damstredet og Telthusbakken, perfekt for en rolig  
spasertur.

Kollektivtilbudet er svært godt med bussholdeplass på  
Lovisenberg kun et par hundre meter fra leiligheten, hvor  
linje 37 tar deg effektivt rundt i byen. Det er også  
gangavstand til trikk fra Adamstuen. Beliggenheten er  
ideell for de som ønsker en urban livsstil med enkel  
tilgang til byens fasiliteter, men som samtidig verdsetter  
rolige, grønne omgivelser rett utenfor døren.

Parkering
Det er beboerparkering tilgjengelig i området. Med  
beboerparkeringstillatelse kan man parkere hele døgnet,  
også utover eventuell maksparkeringstid, på plasser  
reservert for beboere.
Gjeldende priser for beboerparkering i bydelene Frogner,  
St. Hanshaugen, Gamle Oslo, Grünerløkka og Sagene –  
innenfor sonene A, B, C, D og E – er som følger:
 
‑ Bensin‑, diesel‑ og hybridbiler samt ladbare hybrider: kr  
6.200 per år
‑ Motorsykler og mopeder: kr 3.100 per år
‑ Elbiler: kr 2.090 per år
‑ El‑motorsykler og el‑mopeder: kr 1.045 per år
 
Det tas forbehold om endringer i prisene. For oppdatert  
informasjon, se:oslo.kommune.no – beboerparkering

Adkomst
På høyre side i annonsen finner du et kartutsnitt. Ved å  
klikke på kartet kan du enkelt planlegge din rute fra valgt  
startpunkt og helt frem til boligen. Det vil være skiltet ved  
fellesvisninger for enkel orientering.

Tomt
Tomtetype: Festet

Tomtestørrelse: 6825.5 m²

Pent opparbeidet felles festetomt. Sameiet har en nydelig  
bakgård med flott grøntareal og flere sittegrupper.

Festeavtalen regnes fra 1951 med en festetid på 70 år, og  
festetiden utløp dermed i 2021. Av brev fra bortfester  
12.12.2025, Oslo kommune, fremgår følgende: Ifølge lov  
om tomtefeste av 20. desember 1996 nr. 106 § 33, jf. § 7,  
er festekontrakten forlenget på samme kontraktsvilkår  
fra 1. november 2021 og vil gjelde til fester eventuelt  
skulle velge å si opp festet eller innløse festetomten, jf.  
tomtefesteloven § 36.

Festeavgiften:
Ilaløkken Boligsameie betaler en årlig festeavgift på kr  
125 476. Festeavgiften betales etterskuddsvis med en  
halvpart henholdsvis 1. januar og 1. juli. Fester er à jour  
med betaling av festeavgiften per i dag. Avgiften er inkl. i  
felleskostnadene. Festeavgiften ble sist regulert den 1.  
november 2021. Neste regulering vil bli 1. november 2031.  
Konsumprisindeksen vil bli lagt til grunn ved beregning  
av festeavgiften. 

Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger ikke ferdigattest, men et  
ekspedisjonsdokument datert 14.12.2025.  
Ekspedisjonsdokumentet er forgjengeren til ferdigattest.  
Dokumentet er attestert og bekrefter at bygget er  
registrert som lovlig oppført. At ekspedisjonsdokument  
eksisterer, gir derimot ingen garanti for at bygget er  
oppført i samsvar med tillatelsen og gjeldende regelverk,  
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eller at det senere er utført arbeid på bygget som ikke er  
byggemeldt eller godkjent.

Det foreligger følgende relevante ferdigattester:
‑ Utskifting av vinduer, for Colletts gate 53‑79.  
Ferdigattestert 21.04.1982
‑ Utskifting av vinduer, for Colletts gate 53‑79.  
Ferdigattest 02.05.2024

Lovlighet, byggetegninger:
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men  
det er avvik fra disse.
Kommentar: Det er registrert avvik mellom opprinnelig  
planløsning og dagens bruk av boligen. Skillevegg  
mellom entre og kjøkken er flyttet nærmere kjøkkenet,  
noe som har gitt økt garderobeplass i entréen. Videre er  
opprinnelig WC utvidet ut i gangarealet og ombygget til  
et større bad. Endringene er vurdert som mindre  
planløsningstilpasninger. Takstingeniørens vurdering  
bygger på visuell befaring og sammenstilling av  
tilgjengelig dokumentasjon.

Innhold
Leiligheten ligger i 2. etasje og består av følgende rom:  
Entré, bad, stue, kjøkken og soverom. I tillegg disponerer  
leiligheten en kjellerbod på 12 m² og loftsbod på 1,9 m².

Areal
BRA ‑ i: 49 m²
BRA ‑ e: 14 m²
BRA ‑ b: 0 m²
BRA totalt: 63 m²

Bruksareal fordelt på etasje
2. etasje
BRA‑i: 49 m² Entré, bad, stue, kjøkken og soverom
BRA‑e: 14 m² Kjell‑ og loftsbod

Fra 01.01.24 er det innført nye regler for måling og  
opplysning av areal på boliger.

De nye arealbegrepene er:

Bruksareal BRA:
BRA‑i ‑ Internt bruksareal. Arealet innenfor boenheten.
BRA‑e ‑ Eksternt bruksareal. Areal av alle rom utenfor  
boenheten og som tilhører denne, for eksempel eksterne  
boder.
BRA‑b ‑ Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:
TBA ‑Terrasser og åpen altan som er tilknyttet boligen.
ALH ‑ Areal med lav himlingshøyde måles på samme  
måte som BRA, men man ser bort fra krav til  
himlingshøyde. Arealet inngår ikke i BRA, men opplyses  
om sammen med BRA som et tillegg.
GUA – summen av BRA og AHL. Brukes når boligen har  
gulvareal som ikke er måleverdig på grunn av for  
eksempel skråtak eller lav himlingshøyde. Arealet oppgis  
som tilleggsinformasjon til øvrige arealer.

Bygningssakkyndigs  
kommentar til  
arealoppmåling
Leiligheten disponerer en kjeller‑ og loftsbod målt til ca:
‑ Kjeller: 12 kvm. Boden er merket nr. 7
‑ Loft: 1,9 kvm. Gulvareal: 3 kvm. Boden er merket nr. 7

Arealmålingen er utført med laser. Det er bruken av  
rommene på befaringsdagen som definerer P‑rom og  
S‑rom, rommene kan likevel være i
strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse fra  
kommunen.

Det er ikke kontrollert om bodene tilhører leiligheten.  
Boder er definert som fellesareal, og styret har  
kompetanse til å omdisponere
hvilke/ antall boder boligen har bruksrett til.

Lovlighet, byggetegninger:
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Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men  
det er avvik fra disse.
Kommentar: Det er registrert avvik mellom opprinnelig  
planløsning og dagens bruk av boligen. Skillevegg  
mellom entre og kjøkken er flyttet nærmere kjøkkenet,  
noe som har gitt økt garderobeplass i entréen. Videre er  
opprinnelig WC utvidet ut i gangarealet og ombygget til  
et større bad. Endringene er vurdert som mindre  
planløsningstilpasninger. Takstingeniørens vurdering  
bygger på visuell befaring og sammenstilling av  
tilgjengelig dokumentasjon.

Standard
Velkommen til Colletts gate 55. Dette er en klassisk og  
2‑roms leilighet i en bygård fra 1929. Boligen kombinerer  
originale detaljer som tregulv og en sjenerøs takhøyde på  
2,80 meter i stuen med moderne oppgraderinger som et  
stilrent bad fra 2018 og nye vinduer fra 2024. Alle vegger,  
lister og himling med unntak av bad ble malt i 2026.  
Planløsningen er smart utnyttet, med endringer som har  
gitt en romsligere entré og et større bad. Leiligheten  
ligger tilbaketrukket fra veien med en hyggelig utsikt mot  
fellesarealene, og uten naboer over.

Entré:
Entréen gir et godt førsteinntrykk og har en praktisk og  
smart garderobeløsning, som er etablert ved å flytte  
skilleveggen mot kjøkkenet. Garderoben gir god plass til  
oppbevaring av sko og yttertøy. Varmtvannsberederen  
fra 2018 er plassert i skapet. I Entreen er det også et eget  
skap for vaskemaskin og tørketrommel/ vaskesøyle.

Kjøkken:
Leiligheten har et sjarmerende kjøkken med glatte fronter  
og benkeplate i tre. Overskapet tilfører et tidløst, klassisk  
preg med elegante glassfronter som fremhever servise  
og detaljer, samtidig som det gir praktisk og god  
oppbevaringsplass. Innredningen inkl. stekeovn, integrert  
platetopp, oppvaskmaskin, kjøleskap og fryseskap. En  
oppvaskkum i stål har ettgreps blandebatteri. For ekstra  
sikkerhet er det installert komfyrvakt over platetoppen  

og waterguard under vasken. Ventilasjonen er løst med  
en kullfilterventilator. Ifølge selger ble enkelte fronter  
byttet i 2018. Kummen og blandebatteriet er også fra  
2018, og det ble montert ny benkeplate i 2026.

Stue:
Stuen er leilighetens samlingspunkt, med en takhøyde på  
2,80 meter som gir en luftig atmosfære. Rommet har  
originale tregulv og en peis som bidrar med varme og  
hygge. Store vindusflater gir godt med lys og utsikt mot  
det rolige uteområdet. Oppholdsrommet har god plass til  
både sofagruppe og spisebord.

Soverom:
Soverommet vender mot det rolige gårdsrommet og har,  
i likhet med stuen, originalt tregulv. Rommet har plass til  
dobbeltseng samt ønsket nattbord ‑ og  
garderobeløsning.

Bad:
Badet er lyst og moderne, pusset opp av fagfolk i 2018.  
Rommet har flislagt gulv med varmekabler og delvis  
flislagte vegger. Innredningen er slett med en  
heldekkende servant og ettgreps blandebatteri. Over  
vasken er det montert et speil med lys. Videre har badet  
et vegghengt toalett og et dusjhjørne med glassdør.  
Rommet har mekanisk avtrekk.

Gulvoverflater: Originalt tregulv i entré, kjøkken, stue og  
soverom. Fliser på bad.
Vegger: Sparklet og malte overflater. Delvis flislagte  
vegger på bad.
Himling: Sparklet og malte overflater.

Lagring:
Leiligheten disponerer en romslig kjellerbod på 12 m² og  
en loftsbod på 1,9 m² (gulvareal 3 m²). Bodene er merket  
nr. 7.

Hvitevarer: Følgende hvitevarer medfølger: Platetopp,  
stekeovn og kjøleskap. Øvrige hvitevarer medfølger ikke.
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Innbo og løsøre: Følgende løsøre og tilbehør følger ikke  
med: 
‑Oppvaskmaskin
‑Vaskemaskin
‑Tørketrommel 
‑Fryser
 
For øvrig gjelder NEF sin standardliste "Oversikt over  
løsøre og tilbehør" med mindre annet fremkommer av  
salgsoppgaven. Listen er vedlagt.
 
Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke  
finnes på eiendommen, vil heller ikke følge med i salget.  
Alt utstyr og installasjoner som medfølger overtas slik de  
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende  
garanti fra produsent eller leverandør.
 
Kjøper aksepterer at det kan forekomme hull og merker  
etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del  
av overdragelsen.

Eiendommens  
tilstand
Takstmann: Jonas Haugane

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklæring: Selgers  
egenerklæringsskjema følger vedlagt salgsoppgaven.  
Interessenter oppfordres til å gjennomgå dette nøye. 
 
Følgende opplysninger er spesielt viktig å merke seg: 
2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/ våtrom?
‑ Ja, kun av faglært
‑ Nytt bad i 2018
‑ Bryn Bygg AS, Melsted Elektro AS, Melba VVS AS, Nord  
farger AS
2.1 Ble tettesjikt/ membran/ sluk oppgradert/ fornyet?
‑ Ja, nytt bad etablert i 2018
4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/ 

kontroll på vann/ avløp?
‑ Ja, kun av faglært
‑ Ved bygging av bad i 2018 ble det registrert brudd på  
gammel avløpsstamme. Ny avløpsstamme fra kjeller og  
til 2. ets. og opp til lufting ble bygget.
‑ Bryn Bygg AS, Melba VVS AS
11 Kjenner du til om det er/ har vært utført arbeid på  
el‑anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,  
sentralfyr, ventilasjon)?
‑ Ja, kun av faglært
‑ Nytt sikringsskap i 2018, div. el‑arbeider i entre, bad og  
kjøkken
‑ Melsted Elektro AS
12 Kjenner du til om det er utført kontroll av el‑anlegget  
og/ eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr,  
ventilasjon)?
‑ Ja, kontroll ved samsvarserklæring
16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på  
terrasse/ garasje/ tak/ fasade?
‑ Ja, kun av faglært
‑ Nye vinduer i hele leiligheten i 2024
‑ Palmgren AS
24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen  
som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare,  
tinglyste forhold eller private
avtaler)?
‑ Ja, støttemuren mot Lovisenberg sykehus
26 Kjenner du til vedtak/ forslag til vedtak om forhold  
vedr. eiendommen som kan medføre økte  
felleskostnader/ økt fellesgjeld?
‑ Ja, utbedringstiltak på støttemuren ved Colletts gate  
73‑79 foretatt av Anders Stien AS i august 2025
Tilleggskommentar
‑ Installasjon av fiber, Optix AS, november 2025 i regi av  
sameiet

Dokumentasjon:
‑ Selger har alle fakturaer på oppussingen av badet og  
kjøkkenet for 2018.
‑ Selger har alle andre kvitteringer for småarbeid ellers  
også hvis det skulle være nødvendig
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Samsvarserklæring: Det fremgår av selgers  
tilstandsrapporten at det foreligger samsvarserklæring  
for det elektriske arbeidet i boligen. Det tas forbehold om  
at det kan være utført andre arbeider på det elektriske  
anlegget som ikke har samsvarserklæring. 

Byggemåte
I forbindelse med salget er det blitt utført en  
tilstandsrapport av en bygningssakkyndig, som gir en  
teknisk gjennomgang av boligen og påpeker eventuelle  
avvik. Rapporten, sammen med selgers egenerklæring,  
er vedlagt salgsoppgaven. Det er viktig at interessenter  
grundig gjennomgår disse dokumentene før bud legges  
inn.
 
All informasjon i tilstandsrapporten anses som kjent for  
kjøper, og det vil ikke være mulig å reklamere på forhold  
som er nevnt i rapporten. Spesielt forhold som er vurdert  
med TG2 og TG3 bør vurderes nøye, da de indikerer  
avvik fra normal slitasje og/ eller høy alder, noe som kan  
innebære behov for utbedringer. Bygningsdeler som er  
merket med TGIU er ikke blitt vurdert av takstmannen.
 
Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra  
tilstandsrapporten:
 
Bygning:
Leiligheten er beliggende i en eldre bygård fra 1929.  
Bygningen er et boligbygg med flere boenheter, oppført  
med yttervegger i pusset og malt mur og etasjeskiller i  
trebjelkelag. Etasjeskillerkonstruksjonen er skjult bak  
overflater. Selger opplyser om følgende modernisering: I  
2026 ble det montert ny benkeplate og malt alle  
overflater, med unntak av bad. I 2018 ble badet pusset  
opp av fagfolk.

Tak:
Bygningen har saltak tekket med takstein.

Pipe/ Ildsted:

Det er peis i boligen.

Vinduer:
Vinduer med isolerglass. Vinduene er byttet i 2024.

Dører:
Entrédøren er en brann‑ og lydklassifisert dør uten  
datomerking. Innvendige dører er profilerte.

VVS‑installasjoner:
Innvendige vannledninger er av plast (rør‑i‑rør) fra 2018.  
På kjøkkenet er vannledningene i kobber. Avløpsrør er av  
plast. Varmtvannsberederen har en kapasitet på ca. 110  
liter og er fra 2018. Badet har plastsluk fra 2018.

Ventilasjon:
Ventilasjonen er en kombinasjon av naturlig og mekanisk.  
Det er naturlig ventilasjon med tilluft via spalter i  
vinduene. Det er mekanisk avtrekk fra våtrom og  
kullfilterventilator på kjøkkenet. Tilluft til badet skjer via  
spalte under dørbladet.

Tekniske detaljer:
Oppvarming består av panelovner, varmekabel på badet  
og peis. Det er installert komfyrvakt over platetoppen og  
waterguard under vask på kjøkkenet.

Kjellerbod:
Leiligheten disponerer en kjellerbod på ca. 12 m².

Loftsbod:
Leiligheten disponerer en loftsbod på ca. 1,9 m²  
(gulvareal 3 m²). Boden er merket nr. 7.

Elektrisk anlegg:
Sikringsskap med automatsikringer.

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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Er alle elektriske arbeider/ anlegg i boligen utført av en  
registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
‑ Ja
Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt  
tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
‑ Ja Eksisterer det samsvarserklæring? Ja
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
Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
‑ Nei
Har det vært brann, branntilløp eller varmgang (for  
eksempel termiske skader på deksler, kontaktpunkter  
eller lignende) i boligens elektriske anlegg?
‑ Nei
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
Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke  
tilstrekkelig festet?
‑ Nei
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
Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med  
antall sikringer?
‑ Ja
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?
‑ Nei

Bygningsdeler vurdert med TG2:

‑ Kjøkken ‑ Overflater og innredning | Det er påvist skader  

på overflater/ kjøkkeninnredning utover normal  
slitasjegrad. Det er registrert mindre svelleskader på  
enkelte kjøkkenfronter, hovedsakelig i nedre del av  
fronter og ved skjøter/ kanter. Skadene vurderes å være  
forårsaket av fuktpåvirkning over tid, typisk fra søl,  
renhold eller damp fra oppvaskmaskin og vaskesone.  
Forholdet påvirker i hovedsak overflate og estetikk, men  
indikerer redusert motstand mot fukt i materialene.  
Funksjonen anses i hovedsak intakt, men videre utvikling  
av skadene kan ikke utelukkes. Det må påregnes lokal  
utbedring/ utskiftning.

‑ Kjøkken ‑ Avtrekk | Det er kun kullfilterventilator på  
kjøkkenet og heller ikke andre forserte/ mekaniske  
avtrekksløsninger fra kokesonen. Ideelt sett bør det være  
mekanisk avtrekk fra kjøkken (et krav for å få TG1), men  
dette er ofte ikke mulig å etablere i eldre bygg og det må  
påregnes at avviket ikke kan utbedres.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Vannledninger | Mer enn  
halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige  
vannledninger. Vannrørene av kobber(på kjøkkenet) i  
boligen er av eldre dato og har passert halvparten av  
forventet brukstid. Rørene fungerer som forutsatt på  
befaringstidspunktet, men levetiden er redusert og det er  
usikkerhet knyttet til skjulte deler av anlegget som ikke  
kan inspiseres visuelt. Det er ikke behov for  
utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut  
ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Varmtvannstank | Det er ikke  
påvist tilfredsstillende avrenning eller annen  
kompenserende løsning fra varmtvannstank. Det er ikke  
påvist tilfredsstillende el‑tilkobling av varmtvannstank iht.  
gjeldende forskrift. Det bør etableres tilfredsstillende  
avrenning eller lekkasjesikring ved varmtvannstank. Det  
bør etableres tilfredsstillende el‑tilkobling etter gjeldende  
forskrift.

Opplistingen over er ikke uttømmende og du oppfordres  
til å lese og sette deg grundig inn i alt salgsmateriell.
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For ordens skyld nevner vi at TGIU står for tilstandsgrad  
ikke undersøkt, f.eks. fordi en del av bygget ikke har vært  
tilgjengelig for inspeksjon. Disse delene kan dermed ha  
feil eller mangler som ikke er avdekket.

Bygningsdeler vurdert med TG3:
‑ Det er ikke avdekket forhold som er vurdert med TG3.

Øvrig  
informasjon
Adresse
Colletts gate 55, 0456 OSLO

Gnr. 219, bnr. 17, snr. 7
 i Oslo kommune.

Selger
Tone Gro Rieber‑Mohn

Sameie
Nye Ilaløkken Sameie

Organisasjonsnummer: 983 104 975

Eiendommen er seksjonert, og leiligheten er tilknyttet  
Nye Ilaløkken sameie. 
Sameiet består av 14 tidligere selvstendige sameier med  
adresse Collettsgate 53‑ 79. 
Fellessameiet består av 106 eierseksjoner.

Praktisk informasjon:
‑ Nøkler til inngangsdør, kjeller/ loft, postkasse, vaskeri  
bestilles på mail til styret på: styret@ilalokken.no. Det  
samme gjelder skilt til ringeklokke. Skilt til postkasse kan  
bestilles på posten.no
‑ Sameiet har avtale om rengjøringstjeneste der  
rengjøring skjer annenhver søndag i alle  

trappeoppganger, samt leie og utskiftning av
matter i oppganger
‑ Utbyggingsrett: Det ble vedtatt på årsmøtet 10.03.2025  
at styret har mandat til å behandle og vedta  
utbyggingsrett til loftareal iht. retningslinjer og avtaleverk  
vedtatt på årsmøtet av samme dato *
‑ Ingen særfordelte lån: Fellesgjelden er flytende fordelt  
på hele arealet i boligselskapet. Ved arealutvidelser vil  
forholdet mellom felleskostnader, renter og avdrag  
forskyves for samtlige andeler/ sek
‑ Parkering: Det er ikke tillatt å parkere i indre gård med  
bakgrunn i brannsikkerhet og fremkommelighet for  
utryknings‑ og renovasjonskjøretøy. Nødvendig av‑ og  
pålessing kan gjennomføres innen et tidsrom på 30  
minutter. Ved brudd på regel har sameiet en avtale med  
Oslo Kranbilservice som utfører bøtleggelse og eventuelt  
borttauing på eiers eget ansvar og risiko.
‑ Sameiet har eget fellesvaskeri som er lokalisert i  
kjelleren i nummer 71. 
 
* Loftsutbygging:
‑ Oppgang 55 er ikke aktuelt for utbygging av tekniske/ 
BYA‑grunner iht. opplysninger mottatt av forretningsfører. 

Støttemur: 
Ekstraordinært årsmøte 22.10.24 godtok avtalen med  
Stiftelsen Diakonissehuset Lovisenberg (SDL) om et  
bidrag stort kr. 250.000,‑ til utbedring av skader / 
vedlikehold av støttemuren mellom eiendommene.
Forslag til vedtak iht. årsmøte 2025 er det lagt frem  
følgende to forslag:
1. Årsmøtet tar kommunens nei til etterretning. Det skal  
istedenfor gjennomføres kortsiktige utbedringstiltak med  
tilskuddet fra SDL pluss et tilsvarende beløp fra Sameiets  
egne midler. 
2. Sameiet aksepterer ikke kommunens avslag og vil  
innhente advokathjelp til å skrive et svarbrev innenfor en  
honorarramme på kr 25 000,‑

Rehabilitering av trappeoppganger: 
Tilbudet for rehab av trapper fra Ellingard er på totalt 1  
815 377 kroner inkl. MVA, for alle 14 oppganger. Styret  
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foreslår at vi benytter 200 000 av vedlikeholdsbudsjettet  
for 2025 for å rehabilitere oppgang C73. 

Ventilasjonsutbedring og tiltak mot høy luftfuktighet i  
kjeller og leiligheter:
Sameiet vedtar å engasjere Energima AS for en  
prosjektering av ventilasjonsforbedringer i kjelleren og  
ventilasjonsluker i leilighetene, med en kostnad på 10  
000 kr eks. mva.

Rehabilitering og større vedlikehold
Her føres opp en kronologisk oversikt over større  
vedlikehold som har blitt gjennomført de siste årene:
2024/ 2025
‑ Rehab rørstammer: "etappe 2" (dvs. resten av  
stammene) ble oppstartet i oktober og fullført pr. uke 9/ 
2025. Arbeidet ble utført av TT‑Teknikk med USBL som  
sameiets prosjektleder/ kval.kontr. Med dette er alle  
avløpsrør i sameiet rehabilitert slik for totalt 8 mkr.
‑ Bunnledninger (avløpsrør under bebyggelsen) jan. '23:  
(3.3 mkr felleslån)
‑ Stammer (vertikale nedløp i oppgangene) del 1 des. '23:  
(1.4 mkr kapitalinnk.)
‑ Stammer del 2 feb. '25 (3.3 mkr kapitalinnk.)

2023/ 2024
‑ Støttemur: årsmøtet 23 bevilget penger til en teknisk  
utredning, for å få vite hvilke tiltak som er nødvendige og  
innenfor hvilke tidsrammer. Utredning fra rådg.ing. WSP  
forelå i august. Samlet kostnad for både kort‑ og  
langsiktige tiltak er anslått til ca. 3.7 mkr.
‑ Sikkerhet og parkering: i tråd med årsmøtets vedtak er  
det montert porter/ bommer ved 53, 65, 77 og 79 og  
innført nytt parkeringsregime med digitale
P‑tillatelser i samarbeide med P‑service .
‑ Rehab rørstammer: oppstart på det som er omtalt som  
"etappe 1" av to etapper med rehabilitering av  
rørstammer var i oktober 2023. Ferdigstillelse i desember  
2023. Arbeidet ble utført av TT‑Teknikk AS med USBL  
som prosjektleder.
‑ Utskifting vinduer: etter omfattende forberedelser,  
herunder møter med Byantikvaren og PBE, ble prosjektet  

for skiftning av vinduer gjort klar for oppstart i 2023.  
Arbeidet ble påbegynt i januar 2024 og fullført samme år.

2022/ 2023
‑ Reparasjon av piper iht. pålegg fra Brann‑ og  
redningsetaten: fullført i oktober. rehabilitering av  
bunnledningene i hele sameiet: Prosjektet ble oppstartet  
i oktober og fullført som forutsatt i januar 2023, innenfor  
budsjett og med forutsatt kvalitet, mye takket være  
innleiet profesjonell bistand fra Sohlberg&Toftenes  
(prosjekt ‑/ byggeledelse, SHA) og Ing. P. Nome AS  
(VA‑faglig ansvarlig). Endelig prosjektkostnad 3.2 mkr  
finansiert ved felles låneopptak.
‑ Internkontroll og termofotografering av elektrisk anlegg:  
har styret sett seg nødt til å få gjennomført etter  
strømbrudd i 2 seksjoner i C 65. Årsaken var varmgang  
pga overbelastning og manglende tilsyn/  vedlikehold.  
Kontroll er anbefalt min. hvert 5. år, men årsrapporter  
bekrefter ingen kontroll siden 2016. Rapporten fra  
Bravida dokumenterer at el‑anlegget fremstår som  
forventet etter alderen, men peker på 42 avvik som må  
utbedres. Etter tilbudsrunde ble MerElektro engasjert til å  
gjennomføre utbedringen i mars‑april. Sluttbefaring  
avholdt 20. april.
‑ Rens av takrenner: gjennomført i januar. reparasjon av  
søppelbrønn: måtte gjøres ved juletid, da sekken var  
ødelagt som følge av slitasje.

2021/ 2022
‑ Reparasjon av piper
‑ Gjennomgang, fotografering og selektiv undersøkelse  
av stige‑ og soilrør, samt avløpsrør under bakken til  
offentlig avløpsanlegg
‑ Lukking av avvik påvist i pålegg fra BRE (piper, feieluker,  
etc.)
‑ Installasjon av gjerde bak nr. 53/ 55, for å hindre  
gjennomgangstrafikk på området
‑ Oppgradering av fellesvaskeri

Svar på mail til styre 11.12.2025:
Vi har per i dag ikke planer om større  
vedlikeholdsprosjekter. Det blir utført kontinuerlig  
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vedlikehold av eiendommen. Det bør nevnes at vi driver  
vedlikehold på støttemuren mot Lovisenberg sykehus. Vi  
har per i dag ingen planer om å justere fellesutgifter/ 
fellesgjeld, men det må påregnes at fellesutgiftene stiger  
i takt med den generelle prisstigningen. Global Connect  
har nettopp innstalert bredbånd der internett er en del av  
fellesutgiftene. Vi søker om å bygge ut enkelte  
loftsleiligheter over egen leilighet.

Forretningsfører: Oslo og Omegn Boligforvaltning AS

Sameiets forsikringsselskap: If Skadeforsikring NUF

Polisenummer fellesforsikring: SP1016698

Husdyr: En bruker av seksjon kan holde dyr dersom  
dyreholdet ikke er til ulempe for de øvrige brukerne av  
eiendommen. Det skal søkes styret om dyrehold. Det kan  
søkes om ett dyr. Lov om Hundehold legges til grunn for  
hundehold i sameiet.

Forkjøpsrett: I festekontrakten er det avtalt at bortfester  
har forkjøpsrett ved overdragelse. Oslo kommune, som  
grunneier/ bortfester, har bekreftet at de ikke vil benytte  
forkjøpsretten, brev datert 06.01.2026.

Styregodkjennelse: Sameiet praktiserer ikke  
styregodkjennelse, styret skal ha skriftlig melding om ny  
eier.

Regnskap/ budsjett/ kostnadsøkninger: Underskuddene i  
2023 og særlig 2024 skyldes i hovedsak store kostnader  
til vedlikehold og eksterne tjenester. Budsjettet for 2025  
viser derimot en stabilisering med betydelig lavere  
kostnader innen disse kategoriene, noe som gir grunnlag  
for et positivt resultat og en mer bærekraftig økonomi  
fremover.

Vedtekter/ husordensregler
Vedtekter og husordensregler ligger vedlagt  
salgsoppgaven.

Beboernes forpliktelser og  
dugnader
Dugnad må påregnes

Energimerke
Energikarakter: G

Energifarge: Oransje

Info energiklasse
Alle eiendommer som selges eller leies ut, skal ha  
energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående  
bygninger med bruksareal mindre enn 50 m². Det er eier  
som plikter å fremlegge energiattest og er selv ansvarlig  
for at opplysningene er korrekte.
Selger har fylt ut fullstendig energiattest, som er lagt ved  
salgsoppgaven. Megler påtar seg ikke ansvar for  
informasjonen som fremgår av energiattesten.

Oppvarming
Boligen har følgende oppvarmingskilder:
‑ Oppvarming:
‑ Panelovner
‑ Varmekabel på badet
‑ Peis

Hvis et rom på visningen mangler fast installert  
oppvarmingskilde, vil ikke dette bli inkludert i handelen.

Boligen har vært utleid og er ikke bebodd av selger,  
selger har dermed ikke grunnlag for å uttale seg om det  
årlige strømforbruket.

Regulering
Regulerings og arealplaner: Ny kommuneplan fra 23.  
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september 2015Oslo kommune har vedtatt en ny  
kommuneplan som kan få betydning for en rekke  
eksisterende reguleringsplaner i kommunen.
For informasjon om eventuelle arbeider eller prosjekter i  
nærliggende områder, anbefales det å gjøre søk i Oslo  
kommunes portal for saksinnsyn:https:/ / 
www.oslo.kommune.no/ plan‑bygg‑og‑eiendom/ .
Kommuneplaner:
‑ KDP‑17: Flate: områdeavgrensning for indre Oslo og  
områder for etablering av torg/ møteplass ved byutvikling

Reguleringsplanen som gjelder for eiendommen er helt  
eller delvis opphevet som følge av bystyrets vedtak  
23.09.2015 (sak 262) – Kommuneplan 2015 – Oslo mot  
2030: Smart, trygg og grønn. Eiendommen er regulert til  
bolig med tilhørende anlegg, jf. S‑2255 og fortau og mål‑  
og avstandslinje, jf. V201070.
For mer informasjon om gjeldende reguleringsforhold,  
kontakt megler eller se Plan‑ og bygningsetatens  
nettsider. Det anbefales å søke på saksnummer, adresse  
eller gårds‑ og bruksnummer.

Iht. Oslo kommune sine nettsider slår eiendommen ut på  
Gul liste med 1 treff vedr. lokalitet og 15 treff vedr.  
enkeltminne. Byantikvarens «gule liste» er en oversikt  
over kulturminner i Oslo som Byantikvaren anser som  
verneverdige, enten ved formell fredning, regulering til  
bevaring, eller ved kommunalt listeføring. En lokalitet er  
et område med kulturminner, mens et enkeltminne er  
selve kulturminnet, som en bygning eller en gravhaug.  
Det betyr at et enkeltminne kan være et hus som er  
listeført, og det befinner seg innenfor en lokalitet som er  
et avgrenset område, for eksempel en gate eller et  
nabolag.

I følge meglerbrevet mottatt fra forretningsfører er  
bygningen vernet som kulturminne (tidligere Gul Liste fra  
Byantikvaren i Oslo). 

Pågående plansaker i nærområde: 
‑ Det er ingen pågående plansaker i nærområde per nå.

Pågående byggesaker i nærområde:
‑ Saksnummer 202522274: Colletts gate 57 ‑  
bruksendring av loft til bolig og fasadeendring. Status:  
Under behandling
‑ Saksnummer 202522279: Colletts gate 65 ‑  
bruksendring av loft til bolig og fasadeendring. Status:  
Under behandling
‑ Saksnummer 202520996: Colletts gate 75 ‑  
bruksendring av loft til bolig og fasadeendring. Status:  
Under behandling
‑ Saksnummer 202522289: Colletts gate 79 ‑  
bruksendring av loft til bolig og fasadeendring. Status:  
Under behandling
‑ Saksnummer 202514064: Geitmyrsveien 45 B ‑  
ombygging og bruksendring fra sykehjem/ eldreboliger til  
legesenter i 1. etasje og tannlegesenter i 2. etasje. Status:  
Under behandling
‑ Saksnummer 202508985: Lovisenberggata 11 ‑  
bruksendring til kontor for helseinstitusjoner, installasjon  
av ventilasjon og fjernvarme. Status: Under behandling

Tinglyste heftelser
Tinglyste heftelser og rettigheter: Følgende tinglyste  
heftelser følger eiendommen ved salg, og ved inngivelse  
av bud vil disse være akseptert av budgiver/ kjøper:

1983/ 501808‑4/ 105 11.02.1983 ERKLÆRING/ AVTALE
PANTERETT UTEN OPPTRINNSRETT TIL SAMEIET
FOR: NOK 10,000
MED PRIORITET ETTER 90% AV LÅNETAKST TIL  
ENHVER TID
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Dette er en legalpant til sameiet som sikkerhet for  
dekning av fellesutgifter. Panteretten er på 10 000 kr per  
seksjon, med prioritet etter 90 % av lånetakst.

1953/ 310248‑127/ 105 31.12.1953 FESTEKONTRAKT ‑  
VILKÅR
GJELDER FESTE
Festetid: 70 år
ÅRLIG AVGIFT NOK 2,089
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BESTEMMELSER OM FORKJØPSRETT
PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Dette er en festekontrakt med Oslo kommune som  
bortfester. Festetiden er 70 år fra 01.11.1951. Kontrakten  
inneholder bestemmelser om regulering av festeavgiften,  
vedlikeholdsplikt og forkjøpsrett for kommunen.  
Festeavgiften kan reguleres hvert 10. år.

1953/ 310248‑227/ 105 31.12.1953 DIVERSE PÅTEGNING
Vilkår i festekontrakt
Uteglemt ekstrahert 17.12.2020. Arkivref. 20/ 70083‑1
Bestemmelse om regulering av leien
Bestemmelse om beplantning, snøbrøyting
Bestemmelse om gjerder
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger,  
rettighetshaver er Oslo kommune
Bortleie eller fremleie er ikke tillatt uten samtykke fra  
Oslo kommune
Bestemmelse om forlengelse
Kan ikke overdras uten samtykke fra Oslo kommune
Rettet etter tingl. §18
Påtegningen utdyper vilkårene i festekontrakten. Den  
presiserer Oslo kommunes rettigheter knyttet til  
vedlikehold av ledninger, samt restriksjoner på  
overdragelse og fremleie som krever kommunens  
samtykke.

1983/ 501808‑2/ 105 11.02.1983 SEKSJONERING
Opprettet seksjoner:
SNR: 7
Formål: Bolig
Sameiebrøk: 127/ 512
EIENDOMMEN ER OPPDELT I 4 SEKSJONER
Dokumentet beskriver den opprinnelige seksjoneringen  
av eiendommen til 4 seksjoner.

2022/ 927795‑1/ 200 23.08.2022 SAMMENSLÅING AV  
EIERSEKSJONSSAMEIER
Endret fra: KNR: 0301 GNR: 219 BNR: 19 FNR: 0 SNR: 3
SNR: 7
Formål: Bolig

Sameiebrøk: 49/ 5854
Heftelsen dokumenterer en sammenslåing av fjorten  
eierseksjonssameier til ett felles sameie. Seksjonens  
nummer og sameiebrøk ble endret som følge av dette.

Selger bærer risikoen for at kjøper kan få tinglyst skjøte  
uten andre heftelser enn de som det er avtalt at følger  
med i handelen. Gjennomføring av handelen er betinget  
av det ikke er tinglyst heftelser som ikke lar seg innfri/ 
slette.

Dersom eiendommen skulle bli overbeheftet i  
salgsprosessen, det vil si at summen av fremtidige  
tinglyste heftelser overstiger den forventede  
salgssummen, er det en forutsetning for at handel skal  
kunne gjennomføres at kreditorene gir nødvendig  
pantefrafall. Dersom pantefrafall ikke oppnås vil handel  
ikke kunne gjennomføres. Skulle det bli tinglyst flere  
utleggspant på eiendommen, kan handel bare  
gjennomføres forutsatt at også eventuelle fremtidige  
kreditorer aksepterer å slette sitt pant uten å få full  
innfrielse av det underliggende kravet.

Legalpant: Kommunen har legalpant som sikkerhet for  
betaling av kommunale avgifter og eventuell  
eiendomsskatt. De øvrige seksjonseierne i sameiet har  
legalpant på inntil 2G som sikkerhet for krav knyttet til  
sameieforholdet, som felleskostnader. Legalpant er pant  
som ikke vises i grunnboksutskriften, og har prioritet  
foran tinglyste lån, for eksempel banklån på seksjonen.  
Legalpant til kommunen har høyere prioritet enn  
legalpant til sameiet.

Vei, vann og avløp
Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning og  
avløpsnett via private stikkledninger.
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Utleie
Adgang til utleie: Styret skal underrettes om utleieforhold.  
Seksjonseier skal opplyse styret og forretningsfører om  
leietakers navn og om egen adresse i utleieperioden.

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn  
årlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie menes utleie i inntil  
30 døgn sammenhengende. Seksjonseieren som leier ut  
sin seksjon skal til enhver tid informere styret og  
forretningsfører om leieforholdet, leietaker og  
leieforholdets lengde

Diverse
Det informeres om at ingen kan eie mer enn to  
boligseksjoner i sameiet, i henhold til eierseksjonsloven §  
23. Seksjoner som eies av nærstående eller gjennom et  
firma regnes også med.
 
I henhold til eierseksjonsloven § 31 er sameierne  
ansvarlige overfor sameiets kreditorer i forhold til sin  
sameiebrøk. Ved manglende betaling av fellesutgifter har  
sameiet legal panterett i den enkelte eierseksjon,  
begrenset til inntil 2 ganger folketrygdens grunnbeløp.
 
Kjøper og selger er forpliktet til å signere den standard  
kjøpekontrakten utarbeidet av Emera som en del av  
eiendomshandleren. Kjøpekontrakten kan gjennomgås  
hos eiendomsmegler før budet legges inn. Kontakt  
eiendomsmegler for eventuelle spørsmål.
 
Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Foto: Henrik Fjørtoft Sporsheim.

Kontrakts‑  
grunnlag

Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjøper og  
selger.

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har tegnet  
boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad kr. 20 000 000,‑.  
Egenerklæringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og  
interessenter oppfordres til å gjennomgå denne før bud  
inngis.

Boligkjøperforsikring: Kjøper har anledning til å tegne  
boligkjøperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven følger  
informasjon om Boligkjøperforsikring fra Söderberg &  
Partners. Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring  
som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de  
neste fem årene. Les mer om Boligkjøperforsikring i  
vedlagte materiell eller på https:/ / 
www.soderbergpartners.no/ eiendom/ boligkjoper/

Lovanvendelse
Regelverk og generelle opplysninger 
Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold  
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige pålegg skal  
følge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3‑4.  
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og  
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, følger  
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en  
særskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.  
avhendingsloven § 3‑5.
 
En standard tilbehørsliste utarbeidet av Norges  
Eiendomsmeglerforbund (NEF) følger salgsoppgaven, og  
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget  
– med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjøper og  
selger.
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Om informasjonsgrunnlaget 
Opplysninger om boligens størrelse og utforming, både  
innvendig og utvendig, bygger på informasjon hentet fra  
vedlagte tilstands‑ og boligsalgsrapport. Innholdet i  
salgsoppgaven er basert på selgers informasjon,  
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige  
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,  
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers  
egenerklæring. Kjøper anses for å være kjent med  
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,  
slike forhold kan ikke senere gjøres gjeldende som en  
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om  
dokumentene er lest. 
 
Det kan være forskjell mellom boligens faktiske bruk av  
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle  
interessenter anbefales derfor å undersøke eiendommen  
nøye, gjerne sammen med fagperson, før bud gis.  
Dersom kjøper velger å kjøpe uten å ha sett  
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres  
på forhold som burde ha vært oppdaget ved en ordinær  
gjennomgang.
 
Dersom det oppstår behov for ytterligere avklaringer,  
oppfordres interessenter til å kontakte eiendomsmegler  
eller egne rådgivere før de gir bud.
 
Slitasje og bruk
Det må også forventes at eiendommer som har vært i  
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.  
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold må  
kjøper påregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for  
reklamasjon eller prisavslag.
 
Avtalerettslig
Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen  
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som  
forelå for kjøper før handelen ble inngått. I tillegg gjelder  
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkår avhengig  
av om kjøper er forbrukerkjøper eller ikke, og dette er  
nærmere forklart nedenfor.

 
Budgivning og selgers vurdering 
På grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge å  
prioritere bud fra ikke‑forbrukere, selv om budet er lavere  
enn et forbrukerbud. Når kjøper ikke er forbruker, kan  
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som  
den er», noe som kan være av verdi for selger. Det  
understrekes at selger står fritt til å velge hvilket bud som  
aksepteres, og er ikke forpliktet til å velge det høyeste.
 
Alle budgivere må ved inngivelse av bud opplyse om de  
opptrer som forbruker eller som næringsdrivende/ person  
som handler hovedsakelig som ledd i  
næringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende  
bud kommer fra en ikke‑forbruker.
 
Forbrukerkjøp – definisjon og vilkår: 
Et forbrukerkjøp foreligger når en fysisk person kjøper  
eiendom uten at formålet hovedsakelig er knyttet til  
næringsvirksomhet.

En eiendom anses å ha en mangel dersom den ikke  
oppfyller kravene som følger av avtalen, eller ved brudd  
på bestemmelser i avhendingsloven §§ 3‑2 til 3‑8. Det  
samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med  
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant  
annet alder, type og synlig tilstand – eller hvis det er  
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har  
påvirket avtalen.
 
Dersom det er avvik mellom oppgitt og faktisk innvendig  
areal på minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan  
dette utløse rett til kompensasjon etter § 3‑3 i  
avhendingsloven.
 
Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning må  
kjøper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en  
egenandel).
 
Ikke‑forbruker – definisjon og vilkår: 
Dersom kjøper er en juridisk enhet, eller en fysisk person  
som handler i næringssammenheng, regnes kjøpet ikke  
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som et forbrukerkjøp.
 
Ved slike kjøp selges eiendommen «som den er», og  
selgers ansvar er begrenset til det som følger direkte av  
avtalen, jf. avhendingsloven § 3‑9. I disse tilfellene  
fravikes § 3‑3 andre ledd, og eventuelle arealavvik  
vurderes etter § 3‑8.
 
Kjøperens plikt til å foreta grundige undersøkelser gjelder  
også fullt ut for kjøpere som ikke omfattes av  
forbrukerdefinisjonen.

Budgivning
Bud kan legges inn på nettannonsen på "gi bud" knappen  
eller via hjemmesiden. Ved elektronisk budgivning kan  
bud legges inn trygt og enkelt med bank‑ID.  
Eiendomsmegler kan også kontaktes for tilsendelse av  
budkjema, og budskjema finnes også i salgsoppgaven. 

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til  
skriftlighet gjelder også ved forhøyelse av bud, motbud  
og selgers aksept eller avslag. Før et bud kan formidles til  
selger må megler innhente gyldig legitimasjon og  
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur  
er oppfylt dersom budgiver bruker e‑signatur som f eks.  
bankID. Etter det første budet er inngitt, kan budgiver  
inngi bud pr e‑post eller pr SMS til megler. 

Hvis budgiver skal by på eiendommen i henhold til en  
kjøpsfullmakt må megler kontaktes og fullmakten  
oversendes før budgivning. 

Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt  
gnr/ bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,  
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og  
eventuelle forbehold som for eksempel usikker  
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke  
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er  
avklart. Konferer gjerne med megler før bud avgis. 

Bud som har forbehold om konfidensialitet ("hemmelige  

bud") vil ikke bli formidlet til selger. Alle interessenter  
oppfordres til å inngi bud via eiendomsmegler. 

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av  
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er  
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere  
akseptfrist enn til kl. 12.00 første virkedag etter siste  
annonserte visning. Senere bud må ha en akseptfrist  
som er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan  
videreformidles til alle involverte parter slik at disse får tid  
til å områ seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6‑3.  
Akseptfrist bør derfor være på minimum 30 minutter, og  
budforhøyelser bør skje senest 10 minutter før fristens  
utløp. Dersom bud inngis med en frist som åpenbart er  
for kort til at megleren kan avvikle budrunden på en  
forsvarlig måte, vil megler fraråde budet. 

Eiendomsmegler skal så snart som mulig bekrefte  
skriftlig overfor budgivere at budene deres er mottatt, og  
vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor  
selgeren. 

Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en  
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand,  
kan en budgiver kreve kopi av budjournalen i  
anonymisert form. Kopi av budjournal gis til kjøper og  
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i  
stand.

Hvis budgiver ønsker å være anonym, kan bud fremmes  
via en fullmektig.

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se  
«Forbrukerinformasjon om budgivning», som er vedlagt  
salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Betalingsbetingelser
Hele oppgjøret må betales samlet fra en norsk  
bankkonto. Overføringer fra utlandet aksepteres kun  
unntaksvis, og kun dersom dette er forhåndsavtalt med  
megler i forbindelse med aksept av budet. 
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Hvitvasking
Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking, og er  
blant annet forpliktet til å gjennomføre kundetiltak av  
både selger og kjøper. 

Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får gjennomført  
kundetiltak og dette fører til at avtalen ikke kan  
gjennomføres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra  
kjøpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til å  
heve avtalen og til å gjennomføre dekningssalg for  
kjøpers regning. 

Dersom selger ikke bidrar til at megler får gjennomført  
løpende kundetiltak underveis i oppdraget, må  
eiendomsmegler stanse gjennomføringen av  
transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt  
sine forpliktelser, og kjøper vil kunne ha et krav mot  
selger etter avhendingsloven. 

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomføre, vil Emera  
eiendomsmegling ikke kunne bistå med handelen eller  
foreta oppgjør.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med  
personopplysningsloven. Se www.emera.no for vår  
personvernerklæring. 

Meglers vederlag
Provisjon ved salg til prisantydning: kr 47 147,56
Tilrettelegging: kr 9 900
Visninger/ overtagelser: kr 3 500 pr. stk. 
Markedspakke: kr 24 850
Oppgjørshonorar inkl. factoring: kr 9 900
Grunnpakke bolig Info: kr 14 300

Utlegg:

Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse  
er estimert til ca. kr 22 570,00, og omfatter vanligvis  
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell  
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 131 267,56
Dette inkluderer både vederlag og stipulerte utlegg.
 
Ved avbrutt oppdrag:
Dersom oppdraget sies opp eller utløper uten at salget  
gjennomføres, har megler krav på rimelig vederlag for  
medgått tid og for utført arbeid. Dette omfatter blant  
annet vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsføring  
og eventuelle avholdte visninger, samt påløpte utlegg.  
Timepris ved slik beregning er kr 3500.
 

Oppdragsanvarlig
Francis Johansson‑Merrick
Daglig leder | Eiendomsmegler | Partner
francis.johansson‑merrick@emera.no
Tlf: 951 97 652

Jenny Alise Fredriksen
Jurist | Eiendomsmegler 
jenny.alise.fredriksen@emera.no
Tlf: 975 33 540

Ansvarlig megler
Francis Johansson‑Merrick
Daglig leder | Eiendomsmegler | Partner
francis.johansson‑merrick@emera.no
Tlf: 951 97 652

Meglerforetaket
Emera No1 AS
Organisasjonsnummer 934963385
Henrik Ibsens gate 40‑42, 0255 OSLO
Tlf: 222 52 222
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Salgsoppgavedato
26.01.2026

Samarbeidspartnere og  
tilknyttede foretak
Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som  
er tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige  
foretak som tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i  
forbindelse med et salgsoppdrag. Våre  
samarbeidspartene er:

Søderberg & Partners AS ‑ formidler av boligselger‑ og  
boligkjøperforsikring
Overo AS ‑ leverandør av digitale oppgjørsskjemaer og  
overtakelsesprotokoller som også inneholder tilbud til  
forbruker om tilpassede strøm‑, internett ‑ og  
alarmtjenester

Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger får i  
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i  
landet eiendommen ligger.
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Vest

Oppdragsnr.

01250067

Selger 1 navn

Tone Gro Rieber-Mohn

Gateadresse

Colletts gate 55

Poststed

OSLO

Postnr

0456

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2013

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 12

Antall måneder 7

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Fremtind Forsikring A/S

Polise/avtalenr. 21749309

Spørsmål for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Nytt bad i 2018

Arbeid utført av Bryn Bygg AS, Melsted Elektro AS, Melba VVS AS, Nord farger AS

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Nei Ja

Beskrivelse Nytt bad etablert i 2018

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

3 Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?
Nei Ja

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Ved bygging av bad i 2018 ble det registrert brudd på gammel avløpsstamme. Ny avløpsstamme fra kjeller og til 2.
ets. og opp til lufting ble bygget.

Arbeid utført av Bryn Bygg AS, Melba VVS AS

5 Kjenner du til om det er/har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?
Nei Ja

6 Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Nei Ja

7 Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?
Nei Ja

8 Kjenner du til om det er/har vært f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Nei Ja

9 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr på eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Nei Ja

10 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
Nei Ja

11 Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Nytt sikringsskap i 2018, div. el-arbeider i entre, bad og kjøkken

Arbeid utført av Melsted Elektro AS

11.1 Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
Nei Ja

12 Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Nei Ja

Beskrivelse Kontroll ved samsvarserklæring

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja

14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja
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15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Nye vinduer i hele leiligheten i 2024

Arbeid utført av Palmgren AS

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja

18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Nei Ja

19 Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

Nei Ja

20 Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
Nei Ja

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
Nei Ja

24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Nei Ja

Beskrivelse Støttemuren mot Lovisenberg sykehus

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
Nei Ja

26 Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/økt fellesgjeld?
Nei Ja

Beskrivelse Utbedringstiltak på støttemuren ved Colletts gate 73-79 foretatt av Anders Stien AS i august 2025.

27 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?

Nei Ja

28 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
Nei Ja
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Tilleggskommentar

Installasjon av fiber, Optix AS, november 2025 i regi av sameiet

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkår for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler. 

Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet må
egenerklæringsskjemaet signeres på nytt og eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller
når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom
etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.
ved salg av helårs- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse.

Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjøp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke
selges som ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8% av total forsikringspremie er honorar til Söderberg & Partners.

Jeg ønsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg å kjøpe slik forsikring.

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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Nabolagsprofil
Colletts gate 55 - Nabolaget Ila/St. Hanshaugen vestre - vurdert av 284 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Etablerere
Studenter

Offentlig transport

Lovisenberg 3 min
Linje 37 0.3 km

Adamstuen 12 min
Linje 17, 18 1 km

Majorstuen 5 min
T-bane, buss, trikk 2.2 km

Majorstuen 5 min
Linje 1, 2, 3, 4, 5 2.3 km

Nationaltheatret stasjon 6 min
Totalt 10 ulike linjer 2.6 km

Skoler

Ila skole (1-7 kl.) 7 min
550 elever, 28 klasser 0.6 km

Bolteløkka skole (1-7 kl.) 11 min
366 elever, 19 klasser 0.9 km

Sagene skole (1-10 kl.) 14 min
517 elever, 27 klasser 1.2 km

Fagerborg skole (8-10 kl.) 15 min
417 elever, 24 klasser 1.3 km

Kristelig gymnasium (8-10 kl.) 15 min
412 elever, 30 klasser 1.3 km

Foss videregående skole 12 min
600 elever, 20 klasser 1 km

Heltberg Bislett 15 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 83/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 79/100

Naboskapet
Høflige 62/100

Aldersfordeling

10
.7

 %
14

.7
 %

14
.5

 %

3.
3 

%
6.

5 
%

7.
2 

%

41
.9

 %
25

.6
 %

21
.2

 % 33
.9

 %
39

.3
 %

38
.9

 %

10
.2

 %
14

.1
 %

18
.3

 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Ila/St. Hanshaugen vestre 3 308 1 963

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Løkkeberg barnehage (1-5 år) 5 min
54 barn 0.4 km

Lovisenberg Diakonale barnehage (1-5 å... 6 min
64 barn 0.5 km

Den Jødiske barnehage (1-5 år) 8 min
29 barn 0.7 km

Dagligvare

Joker Diriksgate 4 min
Søndagsåpent 0.3 km

Joker Geitmyrsveien 6 min
Søndagsåpent 0.5 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Primære transportmidler

1. Buss

2. Gående

3. Egen bil

Kollektivtilbud
Veldig bra 89/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

Evald Ryghs plass 4 min
Ballspill 0.3 km

Arkitekt Rivertz plass balløkke 7 min
Ballspill 0.6 km

SATS Ila 9 min

Fresh Fitness St. Hanshaugen 9 min

Boligmasse

97% blokk
3% annet

«Fint og sentralt»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Kiellands Hus 7 min

Apotek Kiellands Hus 7 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

41% i barnehagealder
36% 6-12 år
12% 13-15 år
11% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 55%

Ila/St. Hanshaugen vestre
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 16% 33%

Ikke gift 74% 54%

Separert 8% 9%

Enke/Enkemann 2% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Tilstandsrapport

OSLO kommuneColle琀琀s gate 55, 0456 OSLO

gnr. 219, bnr. 17, snr. 7

Befaringsdato: 20.01.2026 Rapportdato: 23.01.2026 Oppdragsnr.: 22387-1217

Jonas Haugane Taks琀椀ngeniør:HAUGANE TAKST ASForetak:

UX7731Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 63 m² BRA-i: 49 m²

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

78

Haugane Takst AS
Haugane Takst har som mål å sikre alle kunder en trygg bolighandel.  Min omfa琀琀ende erfaring fra byggebransjen, inkludert 15
år i ulike lederroller og som håndverker, danner grunnlaget for å bistå selgere og kjøpere i boligsalgs- og kjøpsprosessen.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

post@hauganetakst.no

Jonas Haugane

Rapportansvarlig

970 23 636

Oppdragsnr.:  22387-1217 Befaringsdato:  20.01.2026 Side: 2 av 19
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

En 琀椀lstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posi琀椀ve 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 (søknads琀椀dspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
e琀琀er normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskri昀琀 琀椀l
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 vik琀椀g å være oppmerksom på at 
de琀琀e ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over 琀椀d, og utse琀琀es for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i 昀氀ere 
omganger, eller det oppføres 琀椀lbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det vik琀椀g å merke seg at fornyelse av 
over昀氀ater 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 søknads琀椀dspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholds琀椀lstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
琀椀lleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • stø琀琀emurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstes琀椀ng 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 este琀椀kk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortse琀琀 fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og de琀琀e er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
琀椀lknytning 琀椀l boligen).

© iVerdi 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfrems琀椀lling av malen og standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i
lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (h琀琀ps://iverdi.no/ ).

Utny琀琀else i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og stra昀昀eansvar.

Colle琀琀s gate 55, 0456 OSLO
Gnr 219 - Bnr 17
0301 OSLO

HAUGANE TAKST AS

0691 OSLO
Bølerlia 7

Oppdragsnr.:  22387-1217 Befaringsdato:  20.01.2026 Side: 3 av 19
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, 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 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

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 琀椀lnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god u琀昀ørelse. Det er ingen merknader 琀椀l delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og straks琀椀ltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil u琀昀ørelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller 琀椀ltak i nær frem琀椀d. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn 琀椀l å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
琀椀l å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne 琀椀lstandsgraden brukes ved kra昀琀ige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort 琀椀d. 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 foreslå琀琀e 琀椀ltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pris琀椀lbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Fak琀椀ske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyak琀椀g vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales y琀琀erligere undersøkelser og 
innhen琀椀ng av 昀氀ere pris琀椀lbud fra kvali昀椀serte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der de琀琀e er mulig.

Informasjon om utbedringskostnader

Colle琀琀s gate 55, 0456 OSLO
Gnr 219 - Bnr 17
0301 OSLO

HAUGANE TAKST AS

0691 OSLO
Bølerlia 7
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Vurderingen er gjort u琀椀fra gjeldene forskri昀琀er og byggeskikk 
som var gjeldende da bygget ble oppført. Der det ikke er 
registert feil, skader eller lignende er 琀椀lstandsgrad sa琀琀 ut ifra 
bygningsdelens anta琀琀e gjenværende bruks琀椀d. Forventede 
bruks琀椀der er hentet fra byggforsk. Tilstandsrapporten er 
u琀昀ørt på en brukt bolig og normal bruksslitasje er ikke 
bemerket. Det anbefales å se琀琀e seg godt inn i rapporten, 
selgers egenerklæring og opplysninger gi琀琀 fra megler.

Byggemåte:
- Etasjeskiller i tre
- Y琀琀ervegger i pusset og malt mur
- Saltak tekket med takstein

 Leiligheten er beliggende i en eldre bygård fra 1929. Boligen 
fremstår generelt som normalt vedlikeholdt i forhold 琀椀l alder, 
med 昀氀ere oppgraderinger de senere år, blant annet oppussing 
av bad i 2018 og utski昀琀ing av vinduer i 2024.

Det er ikke registrert alvorlige eller kri琀椀ske avvik (TG3), men 
enkelte forhold er gi琀琀 琀椀lstandsgrad 2 (TG2), som indikerer 
avvik som kan kreve 琀椀ltak over 琀椀d:

Kjøkken: Det er påvist mindre svelleskader på enkelte 
kjøkkenfronter, hovedsakelig i nedre del og ved skjøter. 
Skadene vurderes å være forårsaket av fuktpåvirkning over 琀椀d. 
Forholdet har i hovedsak este琀椀sk betydning, men lokal 
utbedring eller utski昀琀ing av fronter bør påregnes. Videre er 
kjøkkenet kun utstyrt med kull昀椀lterven琀椀lator, uten mekanisk 
avtrekk 琀椀l frilu昀琀, noe som er vanlig i eldre bygårder og o昀琀e 
vanskelig å utbedre.

Tekniske installasjoner – vannledninger: Innvendige 
vannledninger av kobber på kjøkkenet har passert mer enn 
halvparten av forventet bruks琀椀d. Anlegget fungerer på 
befarings琀椀dspunktet, men redusert restleve琀椀d og usikkerhet 
kny琀琀et 琀椀l skjulte rør innebærer økt risiko for frem琀椀dige 
lekkasjer.

Varmtvannstank: Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende 
avrenning/lekkasjesikring fra varmtvannstanken, og el-
琀椀lkoblingen er ikke dokumentert u琀昀ørt i henhold 琀椀l gjeldende 
forskri昀琀. Det anbefales å etablere 琀椀lfredss琀椀llende avrenning 
og forskri昀琀smessig elektrisk 琀椀lkobling.

Badet er pusset opp i 2018 med dokumenterte arbeider via 
fremlagte fakturaer og FDV. Det er ikke registrert indikasjoner 
på fuktproblemer ved visuell kontroll eller fuktsøk i 琀椀lstøtende 
konstruksjoner. Ven琀椀lasjon fra badet er mekanisk og vurdert 
som 琀椀lfredss琀椀llende ut fra en visuell vurdering.

Det elektriske anlegget er kun visuelt kontrollert i henhold 琀椀l 
forskri昀琀ens minimumskrav. Det er ikke avdekket synlige feil, 
men de琀琀e gir ingen garan琀椀 for at anlegget er uten mangler. 
For full sikkerhet anbefales kontroll av autorisert elektriker.

Arealer Gå 琀椀l side

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det 
er avvik fra disse.
Det er registrert avvik mellom opprinnelig planløsning og 
dagens bruk av boligen. 
Skillevegg mellom entré og kjøkken er 昀氀y琀琀et nærmere 
kjøkkenet, noe som har gi琀琀 økt garderobeplass i entréen. 
Videre er opprinnelig WC utvidet ut i gangarealet og 
ombygget 琀椀l et større bad.

Endringene er vurdert som mindre planløsnings琀椀lpasninger.

Taks琀椀ngeniørens vurdering bygger på visuell befaring og 
sammens琀椀lling av 琀椀lgjengelig dokumentasjon.

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l 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 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert 
på innvendige vannledninger.

Vannrørene av kobber(på kjøkkenet) i boligen er av 
eldre dato og har passert halvparten av forventet 
bruks琀椀d. Rørene fungerer som forutsa琀琀 på 
befarings琀椀dspunktet, men leve琀椀den er redusert og 
det er usikkerhet kny琀琀et 琀椀l skjulte deler av anlegget 
som ikke kan inspiseres visuelt.

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende avrenning eller 
annen kompenserende løsning fra varmtvannstank.
Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling av 
varmtvannstank iht. gjeldende forskri昀琀.

Kjøkken > 2. Etasje > Kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

Det er påvist skader på over昀氀ater/kjøkkeninnredning 
utover normal slitasjegrad.

Det er registrert mindre svelleskader på enkelte 
kjøkkenfronter, hovedsakelig i nedre del av fronter og 
ved skjøter/kanter. Skadene vurderes å være 
forårsaket av fuktpåvirkning over 琀椀d, typisk fra søl, 
renhold eller damp fra oppvaskmaskin og vaskesone.

Forholdet påvirker i hovedsak over昀氀ate og este琀椀kk, 
men indikerer redusert motstand mot fukt i 
materialene. Funksjonen anses i hovedsak intakt, men 
videre utvikling av skadene kan ikke utelukkes.

Tiltak kan vurderes i form av utski昀琀ing av berørte 
fronter eller lokale reparasjoner. Kostnader vil 
avhenge av omfang og valgt løsning.

Kjøkken > 2. Etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Det er kun kull昀椀lterven琀椀lator på kjøkkenet og heller 
ikke andre forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra 
kokesonen. 

Ideelt se琀琀 bør det være mekanisk avtrekk fra kjøkken 
(et krav for å få TG1), men de琀琀e er o昀琀e ikke mulig å 
etablere i eldre bygg og det må påregnes at avviket 
ikke kan utbedres

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Type: Vinduer med isolerglass.
Alder: 2024

Et utvalg av vinduene er visuelt undersøkt ved s琀椀kkprøver.
Merk at punkterte glass kan være vanskelig, eller i noen 琀椀lfeller umulig, å oppdage ved visuell inspeksjon.
Jevnlig justering av vinduer må påregnes grunnet klimavariasjoner, slitasje og naturlige bevegelser i bygget.

Dører

Type: Brann- og lydklassi昀椀sert entrédør.
Alder: Entrédøren er uten datomerking. 

Merk at punkterte glass kan være vanskelig, eller i noen 琀椀lfeller umulig, å oppdage ved visuell inspeksjon.
Jevnlig justering av dører må påregnes grunnet klimavariasjoner, slitasje og naturlige bevegelser i bygget.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Gulv: Orginalt tregulv
Vegger: Sparklet/pussede og malte over昀氀ater. 
Himling: Sparklet/pussede og malte over昀氀ater.

Normal slitasje i forhold 琀椀l alder og mindre vesentlige forhold er ikke inkludert i 琀椀lstandsvurderingen, da de琀琀e er en subjek琀椀v vurdering. Interessenter 
oppfordres også derfor 琀椀l selv å undersøke over昀氀atene under visning og gjøre egne vurderinger.

Over昀氀atene har bruksslitasje, som innebærer bruksmerker, noe som påregnes generelt i brukte boliger. Vurderingen av over昀氀ater er stort se琀琀 subjek琀椀v og 
interessenter oppfordres derfor 琀椀l å gjøre egne vurderinger. 

Det kan være forhold som ikke er nevnt i rapporten som likevell kan kreve utbedring e琀琀er egen vurdering.

Over昀氀ater i våtrom er beskrevet i eget felt.  

Etasjeskille/gulv mot grunn

Type etasjeskiller: Etasjeskiller i trebjelkelag.
Synlighet: Skjult bak over昀氀ater, og ikke mulig å visuelt inspisere. 

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 
Byggeår
1929

Tilbygg / modernisering
Modernisering Selger opplyser om følgende:

2026:
- Montert nye benkeplater
- Malt alle vegger, lister og himling med unntak av bad

2018:
- Pusset opp badet - Arbeidene er u琀昀ørt av fagfolk
- Ny琀琀 sikringsskap
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Observasjoner: Det oppleves noe knirk enkelte steder. Målinger ved s琀椀kkprøver viser lokale avvik opp mot 14 mm. Slike avvik er normale i eldre bygårder.

Det er u琀昀ørt en enkel horisontalmåling på to måter:

1. Lokalt avvik: Måling av fem punkter innenfor et område på 2 meter på 琀椀lfeldig valgt sted.
2. Totalt avvik: Måling ved e琀琀 punkt langs hver vegg samt e琀琀 punkt omtrent midt på gulvet.

Målingene ble gjennomført med linjelaser som s琀椀kkprøver på 琀椀lgjengelige 昀氀ater, uten å 昀氀y琀琀e møbler. Den avdekker ikke nødvendigvis alle skjevheter, og 
nye målinger kan gi andre resultater som kan påvirke vurderingen. For høyere nøyak琀椀ghet, eksempelvis ved legging av nye over昀氀ater, anbefales mer 
presise målinger.

Etasjeskilleren kontrolleres ved visuell observasjon av synlige over昀氀ater, samt enkel horisontal måling for å registrere eventuelle høydeforskjeller. Det 
gjøres en enkel belastningstest for å avdekke merkbar svikt eller vibrasjoner. Det foretas ingen åpning av konstruksjonen, og skjulte deler som bjelkelag, 
isolasjon eller undergulv blir ikke inspisert. Det kan være skjulte feil og mangler i konstruksjonen som ikke kan avdekkes under en slik befaring. Målinger 
eller beregninger av styrke og s琀椀vhet u琀昀øres ikke.  

Innvendige dører

Type: Pro昀椀lerte innvendige dører. 

Normal slitasje i forhold 琀椀l alder og bagatellmessige forhold er ikke hensynta琀琀 i 琀椀lstandsvurderingen, da de琀琀e er en subjek琀椀v vurdering.

Andre innvendige forhold

Oppvarming og romhøyde:
Oppvarming:
Panelovner
Varmekabel på badet
Peis

Romhøyde:
Det er målt 2,80 meter i stuen

VÅTROM

Generell

Badet er pusset opp i 2018

Det er fremlagt dokumentasjon på arbeidene.

 Membran er bekre昀琀et montert korrekt av u琀昀ørende på epost, men det er kun fremlagt dokumentasjon på produktene.

2. ETASJE > BAD 

Over昀氀ater vegger og himling

Vegger: Delvis 昀氀isagte over昀氀ater. 
Himling: Sparklet og malte plater. 

Banketest:
Det er u琀昀ørt en enkel "banketest" på et utvalg 昀氀iser for å undersøke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er 琀椀lfeldig og dekker ikke alle områder 
hvor bom kan oppstå.

2. ETASJE > BAD 
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For øvrig er synlige deler av over昀氀atene visuelt undersøkt. 

Over昀氀ater Gulv

Gulv: Fliser på betong.

Det ble u琀昀ørt en enkel horisontalmåling med linjelaser for å undersøke to forhold:
1. Fall mot sluk - Fall er målt punktvis som en s琀椀kkprøve, så ikke alle ujevnheter der vann kan samle seg, er nødvendigvis fanget opp.
2. Høydeforskjell mellom overkant gulv ved dør og topp slukrist - Det er vurdert om høydeforskjellen mot en eventuell membran kan være 
琀椀lfredss琀椀llende. Membranens plassering eller nøyak琀椀ge høyde kan imidler琀椀d ikke bekre昀琀es uten inngrep i konstruksjonen.

Banketest:
Det er u琀昀ørt en enkel "banketest" på et utvalg 昀氀iser for å undersøke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er 琀椀lfeldig og dekker ikke alle områder 
hvor bom kan oppstå.

For øvrig er synlige deler av over昀氀atene visuelt undersøkt.  

2. ETASJE > BAD 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Sluktype: Plastsluk.
Membran: Synlig membran klemt i klemringen.
Alder: Ifølge eier fra 2018
Tilgjengelighet (sluk): Sluket er 琀椀lgjengelig for inspeksjon og rengjøring. 

Membran er et fuktsperrende sjikt som skal hindre vann i å trenge underliggende konstruksjoner. Tilstedeværelse og full 琀椀lstand kan ikke vurderes ved 
visuell inspeksjon i rommet.

2. ETASJE > BAD 

Sanitærutstyr og innredning

Badet er utstyrt med:
Sle琀琀 innredning med heldekkende servant og etgreps blandeba琀琀eri med avløpsrør i plast
Vegghengt toale琀琀
Dusjhjørne med en svingbar glassdør og to greps blandeba琀琀eri

2. ETASJE > BAD 
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Ven琀椀lasjon

Avtrekk: Mekanisk
Tillu昀琀: Via spalte under dørbladet

Her undersøkes prinsippene for ven琀椀lasjon og avtrekk fra våtrommet, uten lu昀琀målinger eller tekniske undersøkelser av ven琀椀latorer. 

2. ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke gjennomført, da de琀琀e ikke var fysisk mulig på grunn av 琀椀lliggende konstruksjoner. Under befaringen ble det søkt e琀琀er fukt på 
琀椀lgjengelige 琀椀lstøtende over昀氀ater. Det ble ikke registrert indikasjoner på forhøyede fuktverdier i disse områdene.  

Hulltaking er en s琀椀kkprøvekontroll som kan avdekke lokale lekkasjer, men gir ingen garan琀椀 for at lekkasjer ikke 昀椀nnes eller kan oppstå andre steder i 
konstruksjonen. Begrensninger som valg av målested, måledybde, konstruksjonens oppbygning og 琀椀lfeldigheter kan påvirke resultatet.
 

2. ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Innredning: Kjøkkeninnredning med gla琀琀e fronter og benkeplate i tre.
Oppvaskkum av stål med et greps blandeba琀琀eri
Alder på innredning: Ukjent, men enkelte fronter er by琀琀et i 2018
Produsent innredning: Ikea
Hvitevarer: Platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og kjøleskap og fryseskap

Kjøkkenet har komfyrvakt over platetoppen. 
Kjøkkenet er lekkasjesikret med waterguard under vask 

Undersøkelsen omfa琀琀er i hovedsak kontroll for fuktskader i gulvet. Det er u琀昀ørt visuell vurdering uten å 昀氀y琀琀e inventar eller demontere bygningsdeler. 
Fuktsøk med over昀氀ateindikator er gjort s琀椀kkprøvevis ved vanninstallasjoner, men ikke hele gulvet er målt. Innredningen er kun vurdert skjønnsmessig og 
over昀氀adisk, uten funksjonstes琀椀ng. Hvitevarer er ikke kontrollert. Egne undersøkelser av slitasje og funksjon anbefales generelt før kjøp.

2. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på over昀氀ater/kjøkkeninnredning utover normal slitasjegrad.
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Det er registrert mindre svelleskader på enkelte kjøkkenfronter, hovedsakelig i nedre del av fronter og ved skjøter/kanter. Skadene vurderes å være 
forårsaket av fuktpåvirkning over 琀椀d, typisk fra søl, renhold eller damp fra oppvaskmaskin og vaskesone.

Forholdet påvirker i hovedsak over昀氀ate og este琀椀kk, men indikerer redusert motstand mot fukt i materialene. Funksjonen anses i hovedsak intakt, men 
videre utvikling av skadene kan ikke utelukkes.

Tiltak kan vurderes i form av utski昀琀ing av berørte fronter eller lokale reparasjoner. Kostnader vil avhenge av omfang og valgt løsning.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må påregnes lokal utbedring/utski昀琀ning.

Avtrekk

Avtrekk: Kull昀椀lter
Tillu昀琀: Via ven琀椀l i vinduene

Her undersøkes prinsippene for ven琀椀lasjon og avtrekk fra kjøkkenet, uten lu昀琀målinger eller tekniske undersøkelser av ven琀椀latorer. 

2. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er kun kull昀椀lterven琀椀lator på kjøkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen. 

Ideelt se琀琀 bør det være mekanisk avtrekk fra kjøkken (et krav for å få TG1), men de琀琀e er o昀琀e ikke mulig å etablere i eldre bygg og det må påregnes at 
avviket ikke kan utbedres

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Type rør: Innvendige vannledninger er av plast (rør-i-rør). På kjøkkenet er vannledningene i kobber.
Alder: 2018
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult. 
Hovedstoppekran: Hovedstoppekranen er lokalisert og enkelt funksjonstestet.  
Lekkasjesikring: Lekkasjevann føres 琀椀l sluk på badet

Der innvendige vannrør er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersøkelsen er u琀昀ørt uten spesialkompetanse på rørinstallasjoner, og det kan 
være forhold som ikke oppdages. Der rør er skjult, baseres vurderingen på alder. Vanntrykk er enkelt testet ved å åpne to tappesteder sam琀椀dig, men uten 
å måle fak琀椀sk trykk. For en teknisk kontroll anbefales vurdering av kvali昀椀sert fagperson.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige vannledninger.

Vannrørene av kobber(på kjøkkenet) i boligen er av eldre dato og har passert halvparten av forventet bruks琀椀d. Rørene fungerer som forutsa琀琀 på 
befarings琀椀dspunktet, men leve琀椀den er redusert og det er usikkerhet kny琀琀et 琀椀l skjulte deler av anlegget som ikke kan inspiseres visuelt.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
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Avløpsrør

Type rør: Plast
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult. 

Der avløpsrørene er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersøkelsen er u琀昀ørt uten spesialkompetanse på avløpsteknikk, og det kan være 
forhold som ikke oppdages. Der rørene er skjult, er vurderingen basert på alder. Avløpskapasitet er enkelt vurdert ved tapping fra to tappesteder. Det er 
gjort en generell vurdering av eventuell lukt fra avløpsanlegget i rommene, uten nærkontroll eller fysisk åpning av sluk eller tekniske komponenter. For en 
full teknisk vurdering må fagkyndig med relevant kompetanse engasjeres.

Ven琀椀lasjon

Type ven琀椀lasjon: Naturlig
Avtrekk: Fra våtrom 
Tillu昀琀: Via spalter i vinduene

Vurdering av lu昀琀utveksling: 
Ok.

Om vurderingen:
Boligens lu昀琀utveksling er visuelt vurdert med hensyn 琀椀l om rom som krever de琀琀e har mulighet for 琀椀lstrekkelig lu昀琀veksling. Lu昀琀målinger er imidler琀椀d ikke 
inkludert som en del av denne kontrollen. Tekniske anlegg er ikke vurdert.

Varmtvannstank

Type: Varmtvannsbereder, med en kapasitet på ca. 110 liter.
Produksjonsdato: 2018
Strøm琀椀lførsel: S琀椀kkontakt 
Lekkasjesikring: Avløp fra sikkerhetsven琀椀len, 琀椀lkoblet avløpsrør. 
Plassering: Skap i entreen 

Vurderingen er basert på enkle visuelle observasjoner, uten funksjonstes琀椀ng eller demontering. Skjulte forhold, 琀椀lkoblinger og tekniske løsninger er ikke 
kontrollert. Undertegnede har ikke spisskompetanse på området, og det kan derfor være forhold som ikke oppdages. For en fullstendig teknisk vurdering 
anbefales kontroll av kvali昀椀sert fagperson.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende avrenning eller annen kompenserende løsning fra varmtvannstank.
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskri昀琀.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende avrenning eller lekkasjesikring ved varmtvannstank.
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling e琀琀er gjeldende forskri昀琀.

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automatsikringer. Sikringsskapet er ikke videre undersøkt da de琀琀e krever spesialkompetanse.

Undertegnede takstmann har ikke fagkompetanse/spesialkompetanse 琀椀l å u琀昀øre kontroll av elektriske anlegg og elektriske installasjoner. Det s琀椀lles 
strenge krav 琀椀l kompetanse for kontroll av elektriske anlegg. Det anbefales på generelt grunnlag at registrert/autorisert elektroinstallatør/kontrollør 
foretar en kontroll av hele det elektriske anlegget. 

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. De琀琀e 
kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har 
verken kompetanse eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskri昀琀en 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 u琀昀ørt av registrert 
elektrovirksomhet.
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Vurderingen av det elektriske anlegget er basert på visuell besik琀椀gelse, opplysninger gi琀琀 av eier med eventuell 琀椀lhørende fremvist dokumentasjon, samt 
standard sjekkliste (begrensede undersøkelser sammenlignet med godkjent elkontroll).

1. Foreligger det el琀椀lsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foreta琀琀 arbeid på anlegget e琀琀er denne, utenom re琀紀ng av eventuelle avvik i 
el琀椀lsynsrapport (dvs en el-琀椀lsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

Spørsmål 琀椀l eier

3. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

4. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med avvik som 
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

5. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Nei

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

7. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk sam琀椀dig 
琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

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

9. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er te琀琀e, så langt de琀琀e er mulig å sjekke uten å 昀樀erne 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 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Nei

Det er ikke avdekket feil eller mangler ved visuell kontroll, men de琀琀e gir ingen garan琀椀 for at anlegget er uten feil eller mangler. For full kontroll av det 
elektriske anlegget anbefales det en kontroll av en autorsiert elektrikker.

Generell kommentar
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet 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 lo昀琀 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 bru琀琀oarealet minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger.

Arealet kan ikke all琀椀d fastse琀琀es nøyak琀椀g
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyak琀椀g fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og u琀昀orming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er re琀琀e, åpne rom 
over 昀氀ere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matema琀椀sk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
beny琀琀es for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut 琀椀l å være delt opp i brannceller
e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det opplyses om
de琀琀e.  
 

 
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 fri琀琀 kan utvikle seg uten at den kan spre seg 琀椀l andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsa琀琀 琀椀d.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en 琀椀lla琀琀 bruk 琀椀l en annen. 
De琀琀e kan kreve søknad og 琀椀llatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod 琀椀l soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig 琀椀l to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav 琀椀l 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 琀椀l rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan e琀琀er plan- og bygningsloven kapi琀琀el 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslu琀琀e den 
ulovlige bruken, eventuelt å re琀琀e eller 琀椀lbakeføre rommet 琀椀l godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

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

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

2. Etasje 49 14 63

SUM 49 14
SUM BRA 63

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
2. Etasje Entré, bad, stue, kjøkken, soverom Kjellerbod, lo昀琀sbod

Kommentar
Leiligheten disponerer en kjeller- og lo昀琀s bod målt 琀椀l ca:
Kjeller: 12 kvm.
Lo昀琀: 1,9 kvm. Gulvareal: 3 kvm. Boden er merket nr 7.

Arealmålingen er u琀昀ørt med laser. Det er bruken av rommene på befaringsdagen som de昀椀nerer P-rom og S-rom, rommene kan likevel være i 
strid med teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse fra kommunen.

Det er ikke kontrollert om bodene 琀椀lhører leiligheten. Boder er de昀椀nert som fellesareal, og styret har kompetanse 琀椀l å omdisponere 
hvilke/antall boder boligen har bruksre琀琀 琀椀l.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.

Er det ifølge eier u琀昀ørt håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Kommentar: 

Lovlighet

Det er registrert avvik mellom opprinnelig planløsning og dagens bruk av boligen. 
Skillevegg mellom entré og kjøkken er 昀氀y琀琀et nærmere kjøkkenet, noe som har gi琀琀 økt garderobeplass i entréen. 
Videre er opprinnelig WC utvidet ut i gangarealet og ombygget 琀椀l et større bad.

Endringene er vurdert som mindre planløsnings琀椀lpasninger.

Taks琀椀ngeniørens vurdering bygger på visuell befaring og sammens琀椀lling av 琀椀lgjengelig dokumentasjon.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
20.1.2026 Jonas Haugane Taks琀椀ngeniør

Tone Gro Rieber-Mohn Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
219

bnr.
17

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Colle琀琀s gate 55  

Hjemmelshaver
Rieber-Mohn Tone Gro

fnr. snr.
7

Eiendommen har adkomst via o昀昀entlig vei eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vannforsyning via private s琀椀kkledninger. Rørene er ikke vurdert eller undersøkt i denne rapporten.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløpsne琀琀 via private s琀椀kkledninger. Rørene er ikke vurdert eller undersøkt i denne rapporten.

Tilknytning avløp

Eiendomsopplysninger

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Ordrebekre昀琀else  Fremvist Nei

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Colle琀琀s gate 55, 0456 OSLO
Gnr 219 - Bnr 17
0301 OSLO

HAUGANE TAKST AS

0691 OSLO
Bølerlia 7

Oppdragsnr.:  22387-1217 Befaringsdato:  20.01.2026 Side: 16 av 19

93



    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 23.01.2026

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

Colle琀琀s gate 55, 0456 OSLO
Gnr 219 - Bnr 17
0301 OSLO

HAUGANE TAKST AS

0691 OSLO
Bølerlia 7

Oppdragsnr.:  22387-1217 Befaringsdato:  20.01.2026 Side: 18 av 19

95



•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

Horisontal- og vertikalmålinger av gulv, vegger, himlinger og 
andre konstruksjoner inngår ikke i dette oppdraget. Skjevheter er 
derfor ikke dokumentert. Dersom planlagt bruk eller ombygging 
forutsetter rette gulv, etasjeskillere, vegger eller himlinger, bør det 
gjøres nødvendige vurderinger med målinger av fagkyndig under 
visning før kjøp. 
Vurderingene av det elektriske anlegget og VVS-installasjonene 
er forenklet, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse 
på disse områdene. For grundigere vurderinger bør en kvalifisert 
spesialist kontaktes.

Rapporten viser kun synlige avvik og mangler basert på 
oppdragets omfang og synlige forhold under befaringen, uten å 
garantere for skjulte eller fremtidige problemer. Mindre forhold 
som er åpenbare og uten stor betydning, kommenteres vanligvis 
ikke.

Tilstandsanalysen følger Forskrift til avhendingslova (tryggere 
bolighandel) og det er ikke foretatt vurderinger av bygg, 
bygningsdeler eller rom som ikke fremgår her. 

Rapporten beskriver ikke alle deler av boligen, og avvik eller 
skader kan fortsatt finnes

Rapporten beskriver ikke alle deler av boligen, og avvik eller 
skader kan fortsatt finnes uten å være nevnt. Den viser vurderte 
bygningsdeler og observasjoner. For forhold utenfor rapportens 
omfang, anbefales fagfolks vurderinger.

Tilstandsgradene (TG) viser undersøkelser etter forskrift til 
avhendingsloven, men metodens og oppdragets begrensninger 
avdekker ikke alle avvik. TG 2 indikerer avvik som kan gi 
kostnader, uten estimat. Ved TG 3 dekker estimater kun 
rimeligste utbedring av angitte avvik, ikke standardheving. For 
nøyaktige kostnader, innhent tilbud etter grundigere 
undersøkelser. Rapporten angir normalt ikke tiltak; dette krever 
videre vurderinger.

Bilder i rapporten er eksempler og viser ikke alle avvik eller 
forhold. Rapporten beskriver eiendommens tilstand på 
befaringstidspunktet og gir ingen garantier for fremtidige forhold 
eller skader som ikke oppdages med undersøkelsesmetoden. 
Endringer eller skader etter befaringen er selgers ansvar å melde 
fra om, slik at rapporten kan oppdateres. Rapporten gjelder kun 
for ett salg og kan ikke brukes senere innen gyldighetsperioden. 
Pipe og tilknyttede ildsteder er ikke undersøkt eller vurdert i 
denne rapporten. Undersøkelse av pipe og ildsted anbefales 
utført av kvalifisert fagperson, i samråd med brann- og feiervesen 
eller annen offentlig godkjenningsmyndighet. Informasjon om 
tilknyttede arealer, fellesarealer, oppgraderinger, 
oppvarmingskilder, årstall og generelle opplysninger er basert på 
opplysninger fra selger eller selgers representant, hvis ikke annet 
er oppgitt.
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Adresse Colletts gate 55

Postnummer 0456

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 219

Bruksnummer 17

Seksjonsnummer 7

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80538251

Bruksenhetsnummer H0201

Merkenummer Energiattest-2025-199486

Dato 09.12.2025

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket består av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

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 gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,
mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Bruk varmtvann fornuftig
- Tiltak utendørs

- Redusér innetemperaturen
- Spar strøm på kjøkkenet

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 1929
Bygningsmateriale: MurTeglstein
BRA: 48
Ant. etg. med oppv. BRA: 2
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

Ved
Ventilasjon Periodisk avtrekk
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Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
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/om-energimerkeordningen/standarder).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.enova.no/energimerking.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Brukertiltak

Tiltak 1: 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 2: 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 3: 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 4: 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 5: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 6: 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 7: 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 8: 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 9: Fyr riktig med ved
Bruk tørr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i åpen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet
lukket når ovnen/peisen ikke er i bruk.

Tiltak 10: 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 11: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.
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Tiltak utendørs

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

Tiltak 14: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 15: 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.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 16: 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 17: 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.

Tiltak 18: 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 19: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetsprøving.

Tiltak 20: 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 på elektriske anlegg

Tiltak 21: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 22: Tidsstyring av panelovner
Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen.
Dersom ovnene er meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det
ettermonteres spareplugg eller automatikk for tidsstyring på eksisterende ovn.Dersom mange ovner skiftes ut bør det
vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 23: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed
varmetapet.
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Tiltak 24: Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
Dersom avtrekksvifte på bad kun har manuell styring av/på kan det vurderes å montere ny avtrekksvifte med fuktstyring,
dvs. at den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale
luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 25: Installere ny rentbrennende vedovn / peisinnsats, alternativt pelletskamin
I gamle vedovner / peiser med dør utnyttes kun 30 - 55 % av energiinnholdet i veden, mens med nye rentbrennende
vedovner /peisinnsatser (som kom på markedet i 1988) er virkningsgraden på 70 - 80 %. Alternativt kan den gamle
vedovnen / peisen skiftes ut med en pelletskamin.Nye vedovner,peisinnsatser og pelletskaminer utnytter energien mer
effektivt samt at røykgassforurensning og utslippene reduseres med inntil 90 % sammenlignet med gammel vedovn.De
fleste pelletskaminer styres av en romtermostat,slik at man kan stille inn ønsket temperatur.Kaminen kan starte og
slokke av seg selv,og mange kaminer kan også programmere inn ukeprogram,med f.eks.nattsenkning.
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 10.12.25  Side 1 av 3Saksbehandler: Victoria Vo

Nye Ilaløkken Sameie 18.05.1958Fødselsdato eier:

Colletts Gate 55

Organisasjonsnr: 983 104 975

0456 OSLO

Vår ref.:

Type:

Eiere: Tone Rieber-Mohn

7/193

Eierseksjonssameie

7Seksjonsnr:

1: Felleskostnader
Tot. innev. måned: 4 092
Felleskostnader: Renter og avdrag 534

Bredbåndsavgift 238
Renter og avdrag 548
Felleskostnader 2 772

2: Registrerte endringer felleskostnader
01.01.2026 Tot. utg. i kr.:Neste endring: 4 091

Felleskostnader: Renter og avdrag 512
Bredbåndsavgift 238
Renter og avdrag 528
Felleskostnader 2 813

3: Fellesgjeld
Gjeld siste årsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lån): 138 618 152 105
Klient gj. s. årsoppg.:Klient ajourf. lån: 16 560 694,07 18 171 970

Spesifikasjon av lån:
Lånenummer: 94927047866, Svenska Handelsbanken AB NUF

Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per 10.12.2025: 6.65% pa.
Antall terminer til innfrielse: 265
Saldo per 10.12.2025: 8 571 828
Andel av saldo: 71 749
Første termin/første avdrag: 30.01.2023 ( siste termin 30.12.2047 )

Lånenummer: 16368025465, DNB Bank ASA
Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per 10.12.2025: 6.65% pa.
Antall terminer til innfrielse: 217
Saldo per 10.12.2025: 7 988 866
Andel av saldo: 66 870
Første termin/første avdrag: 30.11.2025 ( siste termin 31.12.2043 )

4: Særskilte opplysninger
Klausuler:
Styreleder: Tore Wiik

Adresse: Svaneveien 12

Postnr/-sted: 1187  OSLO

E-post: styret@ilalokken.no

Webside: www.ilalokken.no

5: Restanse felleskostnader pr. 10.12.2025
Utestående saldo: 0

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

6: Ligning - 2024
Gjeld: Andre inntekter: 152 105 8 858
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 10.12.25  Side 2 av 3Saksbehandler: Victoria Vo

Nye Ilaløkken Sameie 18.05.1958Fødselsdato eier:

Colletts Gate 55

Organisasjonsnr: 983 104 975

0456 OSLO

Vår ref.:

Type:

Eiere: Tone Rieber-Mohn

7/193

Eierseksjonssameie

 

6: Ligning - 2024
Utgifter: Annen formue: 34 243 9 801

7: Pålydende
Opprinnelig innskudd:Pålydende:

7 Partialobligasjonsnr:Seksjonsnr:  

8: Bygning/eiendom
Byggeår: 1926

Gårds/bruksnr: 219/25, 219/27, 219/29, 219/30, 219/32, 219/33, 219/34, 219/35, 219/36, 219/37, 219/38, 219/39, 219/17, 219/19

Bygningstype: Uspesifisert

Eiet/Festet Tomteareal: Feste/eiet tomt: 871.3
Årlig festeavgift: 125 476,00

Avg. reguleres: <ukjent>

9: Forsikring
If Skadeforsikring NUF Polisenr: Forsikret i: SP1016698

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
01.01.1926 Første innflytting: Ferdigstillt: 01.01.1980 SSBnr: H0201
2/V Oppvarmingstype: Etasje: Uspesifisert  
Nei  Heis: 

Parkeringstype:              Ingen ()

Nei Antall rom: Systemlås: 2   
Se vedtekter Oppr. antall rom:Husdyrhold: 2  
Nei Kategori:Livsløp standard: Leilighet P-rom 50

Fasiliteter: 
 GENERELT

Bygningen er vernet som kulturminne (tidligere Gul Liste fra Byantikvaren i Oslo).

Styret skal ha skriftlig melding om ny(e) eier(e).

Forsikringsskade meldes via styret

 NØKLER OG SKILT
Nøkler til inngangsdør, kjeller/loft, postkasse, vaskeri bestilles på mail til styret på: styret@ilalokken.no. Det samme gjelder skilt til
ringeklokke. Skilt til postkasse kan bestilles på posten.no

 VAKTMESTER OG RENHOLD
Sameiet har siden høsten 21 avtale om vaktmestertjenester med Oslo  & Viken Eiendomsdrift AS, Eikenga 13, 0579 Oslo, org.nr. 925
947 369. De kan nåes på tlf. 925 77 400 og e-post post@oved.no. De ivaretar oppgavene knyttet til ukentlig kontroll og rydding,
plenklipping, snømåking og løpende vedlikehold etter nærmere avtale.
Sameiet har avtale om rengjøringstjeneste der rengjøring skjer annenhver søndag i alle trappeoppganger, samt leie og utskiftning av
matter i oppganger.

 FESTEKONTRAKT - FORKJØPSRETT OG GODKJENNING

Hver enkelt seksjonseier har festerett. I festekontrakten er det avtalt at kommunen har forkjøpsrett ved overdragelse av festeretten til
andre enn ektefelle, foreldre, etterkommere i rett nedstigende linje eller søsken. Oslo kommune må også samtykke til overdragelsen.

Hva gjør kommunen ved overdragelse av festerett?

Den som selger leiligheten/festeretten, tar kontakt og spør om Oslo kommune ønsker å benytte forkjøpsretten og om Oslo kommune
kan samtykke til overdragelsen. Det er som oftest en eiendomsmegler som sende henvendelsen, men det hender også at
privatpersoner tar kontakt. Kommunen avklarer forkjøpsretten og samtykker til overdragelsen i et brev påført signatur i original. Brevet
må sendes sammen med skjøtet til Kartverket når overdragelsen skal tinglyses.

 PARKERING
Det er ikke tillatt å parkere i indre gård med bakgrunn i brannsikkerhet og fremkommelighet for utryknings- og renovasjonskjøretøy.
Nødvendig av- og pålessing kan gjennomføres innen et tidsrom på 30 minutter. Ved brudd på regel har sameiet en avtale med Oslo
Kranbilservice som utfører bøtleggelse og eventuelt borttauing på eiers eget ansvar og risiko.
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10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
 SAMEIET

Det ble i 2021 vedtatt sammenslåing av tidligere 14 selvstendige sameier. Konstituerende årsmøte er avholdt 01.07.2024. Nye
vedtekter bel vedtatt samme dato.
Sameiet er sammenslått til ett sameie ved tinglysning 23.08.2022 (2022/927795-1/200). Sameiet består av 106 seksjoner.

 BREDBÅND
Sameiet har en avtale med Telia for leveranse av bredbånd.

 UTBYGGINGRETT
Det ble vedttat på årsmøtet 10.03.2025 at styret har mandat til å behandle og vedta utbyggingsrett til loftareal iht. retningslinjer og
avtaleverk vedtatt på årsmøtet av samme dato.

 LÅN
Ingen særfordelte lån: Fellesgjelden er flytende fordelt på hele arealet i boligselskapet. Ved arealutvidelser vil forholdet mellom
felleskostnader, renter og avdrag forskyves for samtlige andeler/sek

 UTLEIE
Styret skal underrettes om utleieforhold. Seksjonseier skal opplyse styret og forretningsfører om leietakers navn og om egen adresse i
utleieperioden.

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn årlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn
sammenhengende. Seksjonseieren som leier ut sin seksjon skal til enhver tid informere styret og forretningsfører om leieforholdet,
leietaker og leieforholdets lengde

Annen informasjon:
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
















 

 





 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 









 





 
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




 


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

 
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
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










 

 








 
 
 
 
 
 
 
 
 
 












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
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
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

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









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














 

 







 
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


 








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 
 
 
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

 
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
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
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 
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

 



 
 
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
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


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 
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 


 
 


 


 




 
 














 
 
 
 




 
 













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







 

 







 

















 
















 
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


 

















 

 





 





 




 


















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



















































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






















































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




























































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






















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Nye Ilaløkken Sameie

Årsmøte 2025  

Innkalling - Årsmelding -
Årsregnskap

Tid: Mandag 10.03.2025, kl 17:30

Sted: Teams
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Har du ikke anledning til å delta i møtet selv, avgi din 
fullmakt
Alle eiere har rett til å delta på ordinært årsmøte med forslag-, tale- og stemmerett. I
det tilfelle en eier med stemmerett ikke kan delta, kan fullmakt avgis til en fullmektig
som får rett til å stemme på dine vegne.

Det bes om at fullmakt inngis skriftlig til styret@ilalokken.no i forkant av møtet for å
lette arbeidet med navnefortegnelse.

En fullmakt kan trekkes tilbake når som helst.

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

FULLMAKT

Eier av boligen gir herved fullmakt til

Fullmektigens navn: ___________________________________________

å møte og stemme på mine vegne i alle saker som skal behandles av ordinært årsmøte
2025 i Nye Ilaløkken Sameie mandag 10.03.2025.

Sted, dato: ______________________

Eiers navn i blokkbokstaver: ___________________________________________

Eiers signatur: ______________________________________________________
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Årsmøte i Nye Ilaløkken Sameie 
Mandag 10.03.2025, kl 17:30  

Teams

Konstituering av ordinært årsmøte 2025 i Nye Ilaløkken 
Sameie 

1.

Valg av møteleder1.1

Opptak navnefortegnelse1.2

Valg av referent og protokollvitne(r)1.3

Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden1.4

Årsmelding 2024 2.

Årsregnskap 2024 og Budsjett 2025 3.

Årsregnskapet for 2024 3.1

Disponering av årets resultat3.2

Revisjonsberetning3.3

Orientering om budsjett for 2025 3.4

Godtgjørelser (styrehonorar)3.5

Forslag til vedtak:

Det foreslås øke styres honorar med kr 10 000, fra fjorårets nivå (kr 160 000). Det
har vært store vedlikeholdsprosjekter og en relativt omfattende arbeidsmengde
fordelt på styrets medlemmer siste styreår. Honoraret foreslås hevet for å reflektere
omfanget av styrets innsats.

Styrehonoraret er fremdeles relativt lavt når man sammenligner med andre sameier i
tilsvarende størrelser.

Styret honoreres med kr 170 000.

Orienteringssak4.

Orientering om loftsutbygging4.1
Bakgrunn og hva har styret gjort?  

Årsmøtet 21.03.23 vedtok at styret kunne disponere inntil 75.000 til konsulentbistand
for å få utredet alternative muligheter for utbygging av loftsareal i sameiet.

Årsmøtet 11.03.24 vedtok å gi styret fullmakt til å fortsette utredningen med salg av
loftsareal innenfor en budsjettramme på 70.000.

Styret har i tråd med dette:
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Gjennomført avklarende samarbeide med Byantikvaren og siv.ark. Anne Ebbing
for å utarbeide egnet «Helhetsplan for loftsutbygging»

•

Innhentet erfaringsmateriale fra sammenlignbare sameier•
Samarbeidet med advokat Paal Haugaard om utarbeidelse av juridisk
nødvendig materiale spesifikt for vårt sameie

•

Avholdt orienterings- og innspillsmøte med interesserte seksjonseiere på loftet•

Hensikten med utredningen

Som tidligere kommunisert er det særlig to (kryssende) formål styret mener en
utvikling av loftsarealene vil gi:

1) Det skal være mulig å få tak i større leiligheter i sameiet, noe som vil medføre
lengre botid og forhåpentligvis glade beboere.

2) Det er ønskelig at sameiet tilføres (sårt tiltrengte) midler. Det er dessverre en
kjensgjerning at sameiet har utsatt vedlikeholdsarbeid ved de snart 100 år gamle
bygningene, og det er en rekke prosjekter styret ser behov for å utbedre.

Her vises til vedlikeholdsplanen, som er utlagt på Naborom. Det er blitt gjort en stor
jobb av styret de siste årene, men det er fortsatt ting å ta tak i, eksempelvis
oppganger. Tilføring av midler kan også medføre at felleskostnadene kan senkes til et
lavere nivå enn dagens, til glede for alle seksjonseiere.

Hva vil dette bety i kroner og øre for sameiet?

Som kommunisert tidligere har vi konkludert med at loftsutbygging kan la seg gjøre i
11 av oppgangene, over totalt 21 seksjoner i 3. et. Samlet areal for disse er ca. 1.050
m2. Med anslått m2-pris på 20.000, har salgbart loftsareal altsp en potensiell verdi på
ca. 20 mkr. Om bare halv-parten av seksjonene er interessert i utbygging, kan
sameiet få en inntjening på rundt 10 mkr.Dette er penger sameiet overhodet ikke har
budsjettert med og som åpenbart vil føre til en bedret likviditetssituasjon.

Selve avstemningen - hva skjer nå?

Styret har dermed ført prosjektet så langt at årsmøtet kan inviteres til å si ja eller nei
til loftsutbygging i sameiet.

Selve avstemningen om man går for utbygging eller ikke, gjøres ved å stemme over
følgende «pakke» med 5 forslag, som alle må få 2/3 flertall for å vedtas (hvis forslag
1 ikke får 2/3 flertall, har årsmøtet sagt nei til loftsutbygging. Styret frafaller da
forslag 2-5.). Sakene foreligger i behandling under punkt 5.1 til 5-5.

Det bes om at alle setter seg inn i vedlagte skriv.

Forslag fra styret5.

Loftsutbygging - Prinsippvedtak5.1

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Årsmøtet fatter prinsippvedtak om at seksjonseiere skal kunne erverve rett til å bygge
ut areal på loft for innredning til boligareal og innlemming i egen seksjon på nærmere
bestemte vilkår.

Prinsippvedtak vedtas med 2/3 flertall.

Styrets innstilling er å stemme "ja" til salg av loftsareal.

Loftsutbyggning - Retningslinjer5.2
Årsmøtet vedtar «Retningslinjer for loftsutbygging» (vedlagt)
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Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Retningslinjer vedtas med 2/3 flertall.

Styrets innstilling er å stemme "ja" til salg av loftsareal.

Loftrsutbygging - Avtalestandard5.3

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Årsmøtet vedtar standard «Avtale om salg av utbyggingsrett til areal på loft».
(vedlagt)

Avtalestandarden vedtas med 2/3 flertall.

Styrets innstilling er å stemme "ja" til salg av loftsareal.

Loftsutbygging - Fullmakt5.4

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Årsmøtet vedtar at styret har fullmakt til å avgjøre søknader om utbygging.

Fullmakt gis til styret med 2/3 flertall

Styrets innstilling er å stemme "ja" til salg av loftsareal.

Loftsutbygging - Vedtektsendring5.5

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Det foreslås at vedtektene får følgende tillegg.

Nytt 4.3 Loftsutbygging

Sameiet har i årsmøte 10.03.2025 fattet prinsippvedtak om at fellesareal på loft skal
kunne utbygges og innredes til boligareal og tillegges vertikalt tilstøtende seksjon i
etasjen under, forutsatt at seksjonseieren søker om det, og forutsatt at vilkårene for
loftsutbygging for øvrig er til stede. Sameiet har i samme årsmøte vedtatt «Standard
avtale om salg av utbyggingsrett til areal på loft» og «Retningslinjer for
loftsutbygging» inkl. «Helhetsplan for loftsutbygging".

Med basis i disse vedtak har styret fullmakt til, og forutsettes å godkjenne, standard
lofts-utbygginger som er i samsvar med retningslinjene og standard avtale. For å
ivareta krav til fellesareal for loftsboder, vil i praksis ikke alle seksjoner i 3. etasje
kunne utvides. Tilfelle der for mange seksjoner ønsker å utvide, avgjøres ved
loddtrekning.

Utbyggingssøknader som er avvist eller ikke innvilget av styret, kan ankes inn for
årsmøtet. Andre ut- og ombyggingssaker som avviker fra standard, behandles av
årsmøtet.

Utbygger av areal på loft bærer under utførelsen og frem til ferdigattest foreligger, det
fulle og hele ansvar for, og dekker kostnader med, utbedring ved tilsmussing, skader,
ødeleggelser, feil og mangler som måtte oppstå på utbyggingsarealet, på fellesareal, i
andre bruksenheter, på beboernes gjenstander og andre personers gjenstander eller
eiendom, samt personskade, som skyldes utbygger. Enhver utbedring skal utføres på
fagmessig måte og uten ugrunnet opphold. Etter at ferdigattest foreligger bærer
utbygger ansvaret for feil og mangler ved utbyggingen, herunder følgeskader, i 5 år.

Tidl. pkt. 4.3 Forsikringer blir nå pkt. 4.4

Det foreslåtte vedtektstillegget vedtas med 2/3 flertall.

Styrets innstilling er å stemme "ja" til vedtektsendringen.

Støttemur5.6
Ekstraordinært årsmøte 22.10.24 godtok avtalen med Stiftelsen Diakonissehuset
Lovisenberg (SDL) om et bidrag stort kr. 250.000,- til utbedring av skader /
vedlikehold av støttemuren mellom eiendommene.
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Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Etter dette vedtaket tilskrev som forutsatt adv. Haugaard på sameiets vegne Oslo
kommune for å invitere til å bidra i et spleiselag, bl.a. av sikkerhetshensyn, på
bakgrunn av spleiselag på 90-tallet og ikke minst fordi SDL vil yte bidrag.

Brev ble avsendt 17.11.24, og kommunens negative reaksjon fulgte i brev av
17.12.24:

«Vi kan etter dette ikke se at det foreligger rettslig grunnlag for påstanden om at
kommunen er forpliktet til å dekke vedlikehold av støttemuren.»

I brevet (vedlegg) tilbakevises sameiets argumenter, bl.a. sammenligningen med
murene på hver side av Ilatrappen; disse ligger på festetomter, men vedlikeholdes av
festerne som eier boligblokkene på de to eiendommene iht. tilleggskontrakt til oppr.
festekontrakt.

Adv. Haugaard anser fortsatt at alternativet med å stevne kommunen innebærer
altfor høy prosessrisiko.

Men han mener det kan være et forsøk verdt å sende et svarbrev, der kommunens
argumentasjon imøtegås med bistand av tyngre juridisk kompetanse. Han anslår en
honorarramme for dette på 25.000 kr.

Styret mener at det mest nærliggende alternativet er å akseptere kommunens nei, og
ta sikte på å gjennomføre kortsiktige utbedringstiltak med tilskuddet fra SDL samt
tilsvarende beløp innlagt i sameiets budsjett for 2025.

Det må være opp til årsmøtet å bestemme hva sameiet skal gjøre videre i denne
saken, og styret fremmer to alternative forslag til vedtak:

Årsmøtet mener sameiet dessverre må ta kommunens nei til etterretning, og ta
sikte på å gjennomføre kortsiktige utbedringstiltak med tilskuddet fra SDL samt
tilsvarende beløp innlagt i sameiets budsjett for 2025.

1.

Årsmøtet mener sameiet bør innsende et svarbrev, der kommunens
argumentasjon imøtegås med bistand av tyngre juridisk kompetanse, innenfor
en honorarramme på 25.000 kr.

2.

Årsmøtet tar kommunens nei til etterretning. Det skal
istedenfor gjennomføres kortsiktige utbedringstiltak med
tilskuddet fra SDL pluss et tilsvarende beløp fra Sameiets
egne midler. .

1.

Sameiet aksepterer ikke kommunens avslag og vil
innhente advokathjelp til å skrive et svarbrev innenfor en
honorarramme på kr 25 000,-

2.

Styret anbefaler at årsmøtet vedtar alternativ 1.

Rehabilitering av trappeoppganger5.7
Bakgrunn – og hva har styret gjort?  

Sameiets 14 trappeoppganger bærer preg av manglende vedlikehold over mange år,
og slitasjegraden er høy i flesteparten av dem. Dette henger sammen med etterslepet
i vedlikehold fra tidligere, og styret har nå inntatt dette prosjektet i
vedlikeholdsplanen (tilgjengelig på Naborom). Dette ble også foreslått av seksjonseier
i nummer 73 i tidligere årsmøte.

I noen oppganger har beboere på eget initiativ utført diverse vedlikehold, som maling
og overflateoppussing, utskiftning av postkasser o.l. Målet etter endt prosjekt er at
alle oppganger får samme overflatebehandling, med lik fargepalett og finish, like
postkasser, lik belysning, dører osv. Murgården vår er på byantikvarens gule liste, og
vi ønsker derfor å visuelt tilbakeføre oppgangene til slik de originalt så ut – så langt
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det lar seg gjøre. Velger man å bevare, kvalifiserer det også til å få innvilget
pengetilskudd fra diverse organisasjoner. Styret har undersøkt hvilke slike vi bør søke
om. Å bevare, kontra å skifte ut innebærer også mindre behov for løpende vedlikehold
– som igjen gjør det økonomisk lønnsomt på sikt.

I første omgang er styrets vurdering at trapper/gulv og vegger er de viktigste flatene
å behandle, og dermed de som bør prioriteres først. Alle trapper er av betong,
innfarget med en dyp rød farge, og med små biter av stein (likt terrazzo). Disse er i
alle oppganger overmalt med epoxy-maling (antatt), som slites ujevnt og det dannes
bruksspor. Vegger og tak er opprinnelig pusset tegl, men det er i mange av
oppgangene lagt strietapet både på vegger og tak.

Styret har hatt befaring med bygningsvernsenteret “Murbyen Oslo” (rapport vedlagt),
som spesialiserer seg på bevaring av Oslos historiske murgårder fra før 1930. Deres
klare anbefaling er å fjerne alt av maling i trapper (på inntrinn, opptrinn og
sidevanger), for så å slipe og polere dem, tette porer og sår, fuge i overganger, og til
slutt impregnere. Dette vil gjenskape den opprinnelige løden og fargen i trappen, og
trappene blir nærmest vedlikeholdsfrie. Videre anbefaler de å lage en såkalt
“fargetrapp” for å finne tilbake til den originale fargepaletten på vegger og tak. Typisk
for tiden var grønn-, brun- og beigefarger – farger som er synlige der malingen er
skallet av i våre oppganger. Man kan ogsa° undersøke om det har vært en
brystningsmaling på veggene (ulik farge på øvre og nedre del).

Strien som er lagt i noen oppganger vil være svært kostbart og tidkrevende å fjerne,
og styrets anbefaling er derfor å beholde veggenes respektive overflater, men male
dem med egnet maling – og i samme farge.

Rekkverk males i sort, gjerne halv- eller helblank, håndløper slipes forsiktig og
lakkeres (evt. oljes hvis den slipes helt ned til trevirket). Eksisterende inngangsdører
er trolig fra rundt 1980, og de fleste er svært slitt og har nedsatt funksjon. De er
heller ikke i tråd med byggestilen, og det kan antas at det ikke er søkt Byantikvaren
om utskiftningen. Originale dører hadde lysinnslipp i døren, noe som kan sees på en
del andre nærliggende bygninger i Ila-kvartalet. Det anbefales at dører byttes i
samtlige oppganger, til noen som er i tråd med byggestilen og datidens standard. I
trappeløpene ser det ut til at man har beholdt de originale vinduene. Det er viktig for
byggenes egenart, historie og identitet at de gjenværende vinduene beholdes.
Vinduene i trappeløpene gjenspeiler ogsa° den høye standarden som ble lagt ned i
bygningsmassen for øvrig. Vinduene er enkle a° restaurere pga. sin gode kvalitet i
trevirket og sammensettingen. Postkasser byttes der det er behov.

Styret har innhentet tilbud på rehabilitering av trappene fra Ellingard (vedlagt) som er
ledende innen naturstein/terrazzo, og tilknyttet Murbyen Oslo. Videre skal styret
innhente tilbud på malerjobben, samt på utskiftning av dører.

Hensikten med utredningen

Økt trivsel og miljø for beboere og besøkende til sameiet.•
Trapperommene er en forlengelse av seksjonene, og et godt førsteinntrykk er
viktig for boligens verdi.

•

Tilrettelegge for bærekraft og enkelt vedlikehold i framtiden, ved å benytte
tradisjonelle materialer og metoder, til fordel for kortsiktig utskiftning som
krever gjentakelse om få år.

•

Hva skjer nå?

Styret innhenter tilbud fra malerfirma for vegger, tak og rekkverk.•
Styret undersøker pris på utskiftning av inngangsdører.•
Styret foreslår en prioritering av oppganger, og i hvilken rekkefølge de skal
rehabiliteres.

•

Styret utformer søknadsbrev om tilskudd, som selges aktuelle ordninger etter
hvert som det åpnes for søknader.

•
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Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Sameiets økonomi gir ikke rom for rehab av alle oppganger på én gang, og de mest
forfalne oppgangene må derfor prioriteres først. Det er altså Colletts gate 73 som er i
dårligst forfatning, og styret foreslår at denne oppgangen rehabiliteres i 2025.

Tilskuddsordninger som er mest aktuelle for tiltak som utføres etter antikvariske
prinsipper, er Byantikvaren med søknadsfrist 1. november og Kulturminnefondet som
har løpende søknadsbehandling. Andre tilskuddsordninger som kan være aktuelle er
Stiftelsen UNI, Norsk Kulturarv – «Ta et tak», Oslo kommune (særlig Klimatilskudd),
Eckbos Legat og Enova. De ulike tilskuddsordningene er rettet mot ulike typer tiltak.
Videre vil inntektene fra et eventuelt salg av loftsarealene kunne finansiere resterende
rehabilitering dersom årsmøtet vedtar dette.

Hva vil dette bety i kroner og øre for sameiet?

Tilbudet for rehab av trapper fra Ellingard er på totalt 1 815 377 kroner inkl.
MVA, for alle 14 oppganger.  Styret foreslår at vi benytter 200 000 av
vedlikeholdsbudsjettet for 2025 for å rehabilitere oppgang C73.

•

Av sameiets vedlikeholdsbudsjett for 2025 (kroner 500 000)
brukes kroner 200 000 til rehabilitering av C73.
Styret stiller seg positive til forslaget.

Forslag fra seksjonseier6.
Ventilasjonsutbedring og tiltak mot høy luftfuktighet i kjeller og leiligheter

Gjennom egne observasjoner og målinger har jeg avdekket at luftfuktigheten i kjelleren
ligger på 75-80 % selv nå i vinterhalvåret, noe som er langt over anbefalte verdier. Dette
har ført til skader på lagrede gjenstander – blant annet rust på metallgjenstander som
skikanter og glidelåser etter kun seks måneders lagring, samt muggvekst på bagger. I
tillegg viser metallgjenstander tydelig saltutslag, noe som er en indikator på høy
fuktbelastning.

Dårlig ventilasjon påvirker også luftkvaliteten i de laveste leilighetene, hvor
luftfuktigheten kan nå 75 % i sommerhalvåret. Kjellerlukt siver opp i disse leilighetene,
noe som forsterkes av at det ikke finnes ventilasjonsluker.

Jeg har også utført fuktmålinger av ytterveggene i betong, hvor verdiene varierer fra 13
% til 37 %, og innerveggene fra 7 % til 9 %. Til sammenligning er  referanseverdien
for akseptabel fuktighet i kjellerbetongvegger rundt 4 %, noe som viser at vi har
betydelig forhøyede verdier. Dette indikerer at fukt ikke tørker skikkelig, noe som på sikt
kan gi større skader både på bygg og inneklima.

Situasjonen blir ekstra aktuell nå, ettersom sameiet vurderer å bygge ut loftene. Dette
vil redusere lagringsplass i boder, noe som gjør det viktig å sikre at kjelleren er egnet for
lagring. I tillegg har vi i nr 71 erfart at ventilasjonen er så dårlig at tørketrommel ikke
kan brukes effektivt, noe som ytterligere forsterker behovet for tiltak. Det skal også
påpekes at nr 71 er hvor fellesvaskeriet er, noe som kan gi økt behov for ventilasjon.

For å få en grundig vurdering av problemet har jeg vært i kontakt med
ventilasjonsentreprenøren Energima AS. De bekrefter at situasjonen er problematisk og
har foreslått løsninger for å forbedre ventilasjonen. De anbefaler at vi starter med en
prosjektering for å få en konkret plan og pristilbud på utbedringer. Dette vil koste  10
000 kr eks. mva.

Sitat fra Energima AS:

*"Høy luftfuktighet i kjeller og bodområder skyldes ofte en kombinasjon av begrenset
ventilasjon, fukttransport fra grunnen og temperaturforskjeller mellom inne- og uteluft.
Når varm, fuktig luft kommer i kontakt med kjølige overflater, kan kondens oppstå, noe
som bidrar til økt fuktighet og potensielt skaper grobunn for mugg og dårlig inneklima.
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Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

For å redusere luftfuktigheten og forbedre inneklimaet anbefaler vi følgende tiltak:

Balansert ventilasjon – Ved å installere et balansert ventilasjonsanlegg med
tilstrekkelig luftutskifting, kan man oppnå en jevn luftstrøm som hindrer
fuktansamling.

1.

Luftavfukter – En luftavfukter vil bidra til å holde luftfuktigheten på et stabilt og
trygt nivå.

2.

Drenering og tetting – Dersom fuktigheten kommer fra grunnen, kan det være
hensiktsmessig å undersøke eventuelle lekkasjer og forbedre dreneringen.

3.

Temperaturkontroll – Å holde en jevn og moderat temperatur i kjelleren kan
bidra til å redusere kondensdannelse på kalde flater.

4.

Vi anbefaler en vurdering av ventilasjonsforholdene i sameiets bod- og kjellerområder for
å identifisere den beste løsningen for å sikre et tørt og sunt miljø."*

PS:
- Til referanse for styret, ble jeg opplyst at balansert ventilasjon i en kjeller på rundt 200
kvadrad slik som i nr 71 vil koste i prisskiktet 50k og det vil antakelig være nok med én
større enhet litt avhengi av kjellerens layout, men Energima ønsket ikke å komme med
pristilbud uten å ta en ordentlig vurdering.

Styret ser dette som et konstruktivt innspill, og støtter forslaget til vedtak.

Sameiet vedtar å engasjere Energima AS for en prosjektering av
ventilasjonsforbedringer i kjelleren og ventilasjonsluker i
leilighetene, med en kostnad på 10 000 kr eks. mva.
Styret stiller seg positive til forslaget.

Valg av tillitsvalgte7.

Valg av styreleder for 2 år7.1
Styreleder som har fullført sin periode:
Fanny Anne Bardoz (har flyttet fra sameiet og stiller ikke til gjenvalg)

Vedtektene stiller intet krav om valgkomite, og årsmøte har da heller ikke etablert slik
komite. Styret har lykkes i å rekruttere potensielle nye styremedlemskandidater.

Så langt har ingen meldt seg til å overta vervet som styreleder, til tross for
annonsering på FB. Det er fremdeles tid til å melde sitt kandidatur.

Valg av styremedlemmer for 2 år7.2
Styremedlem som har fullført sin periode:

Anine Kolstad Christophersen (stiller ikke til gjenvalg)•
Magdalena Müller (har sagt seg villig til å være styremedlem 1 år til)•
Simen Haugvik (stiller ikke til gjenvalg, men har sagt seg villig til å være
varamedlem 1 år)

•

Seksjonseiere som har sagt seg villig til å være styremedlem/stille seg til disposisjon i
2 år:

Harald Ødegården (C 63)•
Endre Falck Mentzoni (C 63)•
Tore Wiik (C 69)•
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Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Irena Rokicka (C 79)•

Som styremedlem velges:

Ett styremedlem for 1 år og 2-4 styremedlemmer for 2 år i tråd
med vedtektene.
Styret anbefaler at det velges inn 3 styremedlemmer i tillegg til
styreleder.  

Valg av varamedlemmer for 1 år7.3

Forslag til vedtak:

Varamedlemmer som har fullført sin periode:

Tore Vik (stiller ikke til gjenvalg)

Simen Haugvik (har sagt seg villig til å være varamedlem 1 år)

Som varamann for 1 år velges

Simen Haugvik

Opplesning og godkjenning av protokoll8.

Det vil ved behov bli avholdt et uformelt beboermøte hvor aktuelle  saker utover det som er nevnt i
innkallingen kan tas opp til diskusjon.

Vel møtt!

Oslo, 12.02.2025

Styret i Nye Ilaløkken Sameie

Styreleder, Fanny Anne Bardoz
Styremedlem, Anine Kolstad Christophersen
Styremedlem, Magdalena Müller
Styremedlem, Simen Haugvik
Varamedlem, Tore Vik
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Resultat og balanse med noter for Nye Ilaløkken Sameie.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Nye Ilaløkken Sameie

Styreleder Fanny Anne Bardoz (sign.) 19.02.2025
Styremedlem Magdalena Müller (sign.) 18.02.2025
Styremedlem Anine Kolstad Christophersen (sign.) 19.02.2025
Styremedlem Simen Haugvik (sign.) 18.02.2025
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


  
  













• 
• 






            


         
        











            
            







             





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


  
  






             




          








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Elektronisk signatur

Signert av

WIRUM, ANNE GRETHE RUUD

Dato og tid (UTC+01:00) Central European Time (Berlin) (DD.MM.YYYY HH:MM:SS)

20.02.2025 12:40:50

Signat�r	etode

Norwegian Buypass

Dette dokumentet er signert med elektronisk signatur. En elektronisk signatur er juridisk forpliktende på samme måte som en

håndskrevet signatur på papir. Denne siden er lagt til dokumentet for å vise grunnleggende informasjon om signaturen(e)& og på de

følgende sidene kan du lese dokumentet som er signert. Vedlagt �nnes også en 	D� med signaturdetaljer& og en �����l med innholdet

i den elektroniske signaturen(e). Vedleggene kan brukes for å veri�sere gyldigheten av dokumentets signatur ved behov.
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


NYE ILALØKKEN SAMEIE 
RETNINGSLINJER FOR LOFTSUTBYGGING 

vedtatt av årsmøte 10.03.2025 
 
 
1. Grunnlag 
Årsmøte i Nye Ilaløkken Sameie 10.03.2025 vedtok at loftsareal kan selges til eiere av egnede sek-
sjoner i 3. etasje (vedlegg 1).  Det forutsettes at arealet ligger direkte over egen seksjon, slik at det 
kan bygges ut/innredes som tillegg til seksjonen, med adkomst via intern trapp.  
 
Kjøp og utbygging skal gjøres i overensstemmelse med disse retningslinjer inkludert «Helhetsplan for 
loftsutbygging» m/prinsipptegninger (vedlegg 2), «Standard avtale om salg av utbyggingsrett for areal 
på loft» (vedlegg 3),  sameiets vedtekter og ordensregler og de lover og forskrifter som vil gjelde for 
slikt byggeprosjekt 
 
Styret er gitt mandat av årsmøtet til å selge loftsareal på vegne av sameiet. Partene benevnes slik:  
sameiet = Selger; seksjonseier = Kjøper; sameiestyret = Styret.  Kjøpers seksjon er «Seksjonen». 
 
2. Salg av loftsareal 
Det maksimale loftsarealet for hver Kjøper begrenses av skilleveggen mellom Seksjonen og tilstøt-
ende seksjon i etasjen under loftet. Loftsarealets gulvflate samsvarer da med Seksjonens opprinnelige 
gulvflate. For de større seksjonene vil det alternativt være anledning til bare å kjøpe arealet frem til 
midten av loftet. For å ivareta krav til fellesareal for loftsboder, vil i praksis ikke alle seksjoner i 3. 
etasje kunne utvides. Tilfelle der for mange ønsker å utvide, avgjøres ved loddtrekning.   
 
Loftsarealet oppmåles som bruksareal (BRA) iht. målereglene i NS 3940:2012.  Med de muligheter og 
begrensninger som ligger til grunn for utbygging/innredning, settes salgsprisen til kr. 20.000,- pr m2 
BRA.   Salgsprisen markedsreguleres etter vedtak i årsmøtet hvert 5. år, første gang våren 2030. 
 
Kjøpet formaliseres gjennom Selgers mal for «Avtale om salg av utbyggingsrett for areal på loft». 
Selger og Kjøper utfyller og signerer avtalen, og forretningsfører OBF håndterer den videre mht. 
betalings-informasjon og formalia, som følge av endring av Seksjonens størrelse.  
 
Kjøpesummen innbetales til Selgers konto hos OBF innen 10 dager etter at rammetillatelse er 
innvilget, dog senest innen 5 mndr etter avtalesignering. 
 
3. Planlegging av utbygging 
Såsnart avtalen er signert skal Kjøper igangsette prosjektering med sikte på nødvendig søknad om 
byggetillatelse. Bebyggelsen er oppført på «Gul liste», som er Byantikvarens oversikt over registrerte 
kulturminner i Oslo. Dette gir klare begrensninger for inngrep i fasade/takflate, og prosjekteringen 
skal bygge på «Helhetsplan for loftsutbygging».  Kjøper må selv sørge for å engasjere nødvendige 
aktører med ansvarsrett. Styret skal gis oversikt over ansvarlig prosjekterende og andre fagpersoner 
som Kjøper engasjerer til planlegging/ prosjektering. Styret skal godkjenne byggesøknaden før den 
innsendes, og få seg forelagt byggetillatelsen når den foreligger.  
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Fellesareal på loftet er disponert til 1 bod pr. seksjon i oppgangen. Hvis utbygging medfører at 
disponeringen må endres, skal Kjøper fremme forslag til ny disponering, slik at alle seksjoner fortsatt 
disponerer 1 bod på min. 5 m2. Kjøper skal også gjennomføre og bekoste nødvendig ombygging når 
forslaget er godkjent av Styret. Ombygging for boder skal så langt det er praktisk mulig, være fullført 
før utbyggingsarealet kan tas i bruk. 
 
Utbyggingen skal gjennomføres som en hovedentreprise eller totalentreprise. Kjøper må gjennom-
føre nødvendig tilbudsprosess med sikte på kontrahering av entreprenør til rett tid.   
 
Før utbygging igangsettes skal Kjøper få gjennomført soppkontroll av utbyggingsarealet. Dersom tiltak 
er nødvendig, skal Kjøper følge kontrollørens anvisninger for egen regning. Ved funn av ekte hussopp 
som krever tiltak, dekkes utbedringskostnaden av Selger. 
 
4. Gjennomføring av utbygging 
Kjøper skal kontrahere hoved-/totalentreprenør med sentral godkjenning, og som kan vise til referan-
ser fra lignende prosjekter. Entreprenøren skal godkjennes av Styret før byggekontrakt inngås.  Styret 
skal gis oversikt over ansvarlig utførende og andre fagpersoner, som Kjøper engasjerer til byggingen. 
 
Kjøper skal sørge for at utbygging skjer i løpende dialog og samarbeide med Styrets oppnevnte 
kontaktperson, som også deltar i byggemøter og på ferdigbefaring.  Selger kan engasjere en råd-
givende ingeniør til å foreta kontroll av kritiske konstruksjoner under byggingen og ifm. ferdig-
befaring. Kjøper dekker 40% av honoraret til slik evt. ingeniørbistand. 
 
Kjøper skal sørge for at utbyggingen er ferdig senest 8 måneder etter byggestart. 
 
5. Reseksjonering 
Når ferdigattest for utbyggingen foreligger, vil Selger søke om reseksjonering, som bekostes av Kjøper.  
 
Ny felleskostnad for Seksjonen blir beregnet på nytt av forretningsfører når brukstillatelse/ferdigattest 
foreligger. Ettersom det vil være begrenset hvor mye sameiets kostnader øker som følge av lofts-
utbygging, skal telleren i opprinnelig fordelingsbrøk for Seksjonen (for felleskostnader og fellesgjeld) 
tillegges 50% av utbygget bruksareal på loft. 
 
Dersom flere bygger ut loftene på samme tid, anbefales det at disse i samråd med Styret 
finner ut hvordan de kan samkjøre reseksjoneringen, for å redusere kostnader og 
papirarbeid. 
 

 
Vedlegg 

1. Oversikt over egnede seksjoner i 3. etasje 
2. «Helhetsplan for loftsutbygging» 
3. «Standard avtale om salg av utbyggingsrett for areal på loft» 
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NYE ILALØKKEN SAMEIE
PROSJEKT LOFTSUTBYGGING
 
   

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  
  

     
     
     

  
 






























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




1. Parter

Selger: Nye Ilaløkken Sameie, org nr. 983 104 975 
heretter omtalt som Sameiet/Styret/Selger.  
 
Kjøper og utbygger: NN (prnr...)  og MM (pnr....),  
eier av Seksjon nummer ......    (leil H....    ) i Sameiet,  
heretter omtalt som Kjøper/Utbygger.  
Kjøpers seksjon i Sameiet omtales heretter som «Seksjonen». 
 
2. Formål og gjenstand, overtagelse  
Denne avtalen gjelder salg av utbyggingsrett til areal på loft over Seksjonen, i Collettsgate nr. ....      
Vilkårene for utbyggingsretten reguleres av nærværende avtale og Sameiets Retningslinjer. 
 
Styret har fullmakt til å signere avtalen med grunnlag i vedtak fattet i årsmøte. 
 
Kjøper erverver rett til å bygge ut areal på loft, slik at Seksjonen utvides med x m2 BRA, oppmålt iht 
ZZ, rapport datert       . Dette arealet danner grunnlaget for beregning av kjøpesummen – kr y pr m2. 
Eventuelle avvik i senere kontrollmåling får ikke konsekvenser for kjøpesummen.  
Vedlegg 1 viser arealet som erverves for utbygging og som skal innlemmes i Seksjonen.   
 
Arealet kan ikke fradeles Seksjonen, eller på annen måte etableres som separat bolig/bruksenhet. 
 
Kjøper overtar objektet straks kjøpesummen er betalt, se avtalens pkt 22. 
 
Arealet overtas i samme stand som det var ved besiktigelsen. Kjøper har befart arealet, samt under-
søkt bl.a. arealets egnethet for utbygging, og forholdet til offentlig regulering.  
 
Kjøper vil for egen regning søke Oslo Kommune, Plan- og Bygningsetaten (PBE) om tillatelse til utbyg-
gingen. Objektet selges som det er (”as is”), men slik at prinsippene i avhendingsloven § 3-9 overhol-
des. Se også avtalens pkt 4.6, 24 og 27. 
 
 
3. Kontroll og kontaktpersoner under utbygging 
Kjøper skal sørge for at utbygging skjer iht gjeldende regler, som Plan- og bygningsloven med forskrif-
ter samt Byggherreforskriften, og Sameiets vedtekter og ordensregler. 
 
Utbygger skal sørge for at det foreligger en plan for sikkerhet, helse og arbeidsmiljø (SHA-plan) før 
utbygging starter. Sameiet har krav på å få informasjon om kontaktperson hos ansvarlig utførende. 
 
Styret i Sameiet utpeker styremedlem NN som representant for Sameiet. Utbygger skal rette alle 
henvendelser til denne. Styret kan knytte til seg eksterne sakkyndige ved behov.  
 
Styret skal godkjenne byggesøknad med alle tegninger og beskrivelser før Utbygger sender den inn til 
PBE, og få seg forelagt innvilget byggetillatelse før utbyggingen igangsettes.  
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Styrets representant skal motta kopi av til enhver tid oppdaterte konstruksjons-tegninger over utbyg-
gingen av loftet, og har rett til å foreta befaring av alle byggearbeid. Representanten skal også motta 
all dokumentasjon som Utbygger sender til / mottar fra PBE, og har i tillegg partsinnsyn. 
 
Det skal gjennomføres faste møter mellom Sameiets representant og Utbygger hver fjerde uke i 
byggeperioden. 
 
Sameiet har rett til å engasjere en rådgivende ingeniør til å foreta kontroll av kritiske konstruksjoner 
under utbyggingen og ifm ferdigbefaringen. Utbygger dekker 40% av honorar til evt. ingeniør. 
 
 
4. Utbyggers plikter 
4.1 Søknadsplikt i tråd med plan- og bygningslovgivningen 
Utbygger plikter i tråd med plan- og bygningslovgivningen å søke om nødvendig byggetillatelse, og      
bærer alle private og offentlige kostnader forbundet med dette. 
 
4.2. Utbygging iht. byggetillatelse 
Loftsarealet skal bygges ut iht. tillatelse gitt av PBE. Utbygger kan gjøre endringer (forutsatt godkjen-
nelse fra PBE), men Sameiet har rett til å nekte disse dersom de objektivt sett er egnet til å medføre 
en ulempe for Sameiet eller andre seksjonseiere. Styret kan bare fremme innvendinger som har sak-
lig grunnlag. Utbygger må oversende eventuelle endringer til Sameiet for vurdering uten opphold. 
 
4.3 Utbygging i tråd med plan- og bygningslovgivningen 
Utbygger har det hele og fulle ansvar for alle byggetekniske forhold ved utbyggingen. Alt arbeid som 
Utbygger utfører eller er ansvarlig for å utføre, skal utføres på faglig forsvarlig måte, slik at alle        
offentligrettslige krav og regler overholdes. Valg av utførelse og gjennomføring skal være i tråd med 
pre-aksepterte løsninger, god håndverksskikk, NBIs byggdetaljblad og dokumenterbare løsninger iht 
Byggeforskriftene. 
 
4.4 Utbyggers ansvar for bygningsmessige arbeider 
Utbygger har ansvar for at bærende konstruksjoner tåler utbyggingen, det vil si at eventuelle sta-
tiske/tekniske beregninger er Utbyggers ansvar. Dersom inngrep i bærende konstruksjoner krever 
kommunal godkjennelse, skal Utbygger fremlegge slik godkjennelse for Styret før igangsetting. 
 
4.5 Ferdigattest 
Utbygger har ansvaret for å fremskaffe midlertidig brukstillatelse og ferdigattest for arealet etter ut-
bygging. Denne nye delen av Seksjonen kan ikke tas i bruk før midlertidig brukstillatelse/ferdigattest 
foreligger. 
 
4.6 Soppkontroll 
Før utbygging igangsettes plikter Utbygger å engasjere Mycoteam til å gjennomføre soppkontroll av 
utbyggingsarealet. Dersom tiltak er nødvendig, plikter Utbygger å følge kontrollørens anvisninger for 
egen regning. Dersom kontrolløren skulle gjøre funn av ekte hussopp som krever tiltak, dekkes ut-
bedringskostnaden av Sameiet. 
 
4.7 Valg av entreprenør, godkjenning av Sameiet 
Utbygger er forpliktet til å gjennomføre utbyggingen som en hoved- eller totalentreprise, og ved å 
engasjere entreprenør med sentral godkjenning og som kan vise til referanser fra lignende prosjek-
ter. Entreprenøren skal godkjennes av Sameiet før entreprenøravtale inngås. 
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5. Sameiets plikter 
Sameiet plikter å medvirke til at Utbygger kan forestå utbygging iht. denne avtale. Dette omfatter 
plikt til å treffe nødvendige vedtak og/eller underskrive nødvendige søknader, godkjennelser til of-
fentlige myndigheter og andre dokumenter. 
 
 
6. Utbygging av fellesareal, herunder brannsikring, brannvarsling, tak 
Nødvendige arbeider i fellesareal, herunder prosjektering, brannsikring som følge av utbyggingen og 
offentligrettslige krav, skal bekostes av Utbygger. Utbygger besørger og bekoster utbyggingsarealets  
begrensende vegger og tak mot fellesareal på loft. For å ivareta tilstrekkelig lufting av loftet, skal 
arealet over overkant hanebjelker opprettholdes som fellesareal, belagt med min. 21 mm gulvbord. 
Utbygger plikter å ivareta tilstrekkelig lufting av eksist. takkonstruksjon der denne danner begrens-
ning av utbyggingsarealet. 
 
Utbyggingen skal omfatte prosjektering av gjenværende fellesareal på loftet utfra de bygningsmes-
sige konsekvenser utbyggingen medfører. Det er en forutsetning at tilfredsstillende og forskriftsmes-
sige boder kan etableres på gjenværende areal. Utbygger har det fulle ansvar for å ivareta de øvrige 
seksjoners rett til bodareal på loftet. Revidert bodløsning skal godkjennes av Styret før utbyggingen 
kan igangsettes. Utbygger bærer alle kostnader forbundet med gjennomføringen, dvs. nødv. demon-
tering av eksist. boder og etablering av nye. Så langt det er praktisk mulig skal nye boder være etab-
lert før utbygging starter. 
 
Utbygger besørger, bekoster og har herunder ansvaret for brannsikringstiltak, jf. gjeldende regelverk 
og offentlige krav som utløses ved loftsutbygging og pålegg i tillatelser fra Oslo kommune. 
 
 
7. Pipeløp for ildsted/fyring 
Utbygger er ikke berettiget til å fjerne eller på annen måte endre eventuelle pipeløp som er i bruk 
eller som kan tas i bruk, og må sørge for fortsatt tilgang til evt. feieluker. Evt. tilkobling av nytt ildsted 
skjer ved melding til Feiervesenet, etter at Styret har gitt samtykke.  
 
 
8. Tilknytning til nye fellesinstallasjoner og endring av eksisterende fellesinstallasjoner  
Utbygger har rett til å bygge nye rom for varig opphold samt våtrom, boder og eventuelt kjøkken. 
Våtrom skal prosjekteres og utføres i henhold til Våtromsnormen. De grunnleggende produktene til 
et våtrom skal ha dokumentasjon iht. Forskrift om omsetning og dokumentasjon av produkter til 
byggverk. Installasjoner på rom uten sluk som er tilknyttet vannledningsnett, skal være sikret mot 
utilsiktet vannutstrømming, med automatisk lekkasjestopper med signal. 
 
Alle vanninstallasjoner krever i tillegg egen stoppekran pr punkt. 
 
Eventuelle krav til økt kapasitet på inntakssikring besørges og bekostes av Utbygger. Alle arbeid knyt-
tet til el-anlegg skal utføres av autorisert Installatør hvor det avgis samsvarserklæring både til Utbyg-
ger og for dokumentasjon til Sameiet. 
 
Dersom tilknytning til eksisterende fellesinstallasjoner krever tilgang til annen seksjon, er Utbygger 
ansvarlig for å besørge dette. Utbygger skal dekke alle kostnader med slike tiltak.   
 
Fellesareal som blir berørt og areal i annen seksjon som evt. blir berørt av tilknytningen, skal bringes 
tilbake i samme stand som før tilknytning. Utbedring skal skje uten opphold etter at tilknytning er ut-
ført.  
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9. Utkobling under pågående byggearbeider 
Medfører arbeider med utbygging at tilførsel av strøm, vann, kabel-TV eller annet skal kobles ut, skal 
Utbygger gi varsel om dette minst 2 dager før tiltaket kan gjennomføres. Utbygger skal varsle berørte 
seksjonseiere/beboere. Dersom Utbygger ikke lykkes med å varsle disse personlig, kan varsel skje ved 
oppslag i oppgangen.   
 
Varsel skal minst omfatte hva som blir brutt, i hvilket tidsrom dette kan skje og hvordan seksjons-
eier/beboer kan få kontakt med Utbygger ved innvending eller spørsmål. Oppslaget skal omfatte 
navn og telefonnummer til Utbygger på dag- og kveldstid, samt telefonnummer til håndverker som 
skal forestå arbeidene. 
 
 
10. Takvinduer og arker 
Sameiets bebyggelse er oppført på Byantikvarens gule liste over bevaringsverdige bygninger. Byantik-
varen har likevel anbefalt takvinduer på begge sider av bygningene, med angitt plassering og format, 
og vil ikke motsette seg utbygging med små, veltilpassede arker på baksiden.  Utbygger kan således 
bygge takvinduer (typisk, veluxvinduer) og evt. arker iht. dette. Sameiet har likevel som vilkår at den 
som til enhver tid er eier av Seksjonen har ansvar for takvinduer mht. vedlikehold og utskifting. Dette 
er inntatt i Sameiets vedtekter. Utbyggers signatur på denne avtale innebærer formell tilslutning til 
vedtektsbestemmelsene. 
 
 
11. Lagring av materialer, avfallshåndtering og trappevask 
Sameiet aksepterer at Utbygger kortvarig kan benytte utvendig fellesareal til lagring av materialer og 
utstyr. Styret beslutter på hvilken del av fellesarealet dette skal plasseres. 
 
Utbygger skal rydde avfall fortløpende og skal foreta en endelig opprydding etter ferdigstillelse. 
Brudd på denne bestemmelse gir Sameiet rett til å sørge for rydding og kreve kostnadene ved dette 
dekket av Utbygger.  
 
Sameiets avfallsbeholdere kan ikke benyttes til å fjerne avfall forbundet med utbyggingen. Sameiet 
samtykker til at container kan plasseres i gaten eller på sameiets eiendom etter anvisning fra styret. 
Bruk av container skal søkes begrenset til kortest mulig periode.  
 
Utbygger svarer ikke vederlag for bruk av fellesareal etter denne bestemmelse. 
 
Ved behov for ekstra trappevask som følge av byggearbeidet vil Utbygger besørge eller bekoste en 
ukentlig trappevask i tillegg til regulær trappevask.    
 
 
12. Byggestrøm  
Utbygger sørger for kostnader til tilknytning for byggestrøm og betaler for byggestrøm frem til ferdig-
stillelse dersom dette er nødvendig. Det antas at Utbygger kan hente strøm fra egen Seksjon. 
 
 
13. Sikkerhet 
Under byggeperioden skal Seksjonseier påse at alle dører mot fellesareal og som blir benyttet av 
håndverkere og andre under utbyggingen, holdes låst, slik at ikke uvedkommende derved får adgang 
til Sameiets eiendom. 
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14. Arbeidstid under utbygging 
Uavhengig av hva offentligrettslige tillatelser måtte omfatte rett til, kan Utbygger ikke utføre arbeid 
som skaper ulempe eller sjenanse for andre seksjonseiere/ beboere utenom arbeidstiden, som skal 
være mellom 07.00 og 18.00 mandag til fredag, og mellom 1000 og 1600 på lørdag.  
 
Det skal ikke forekomme arbeid på søndager eller helligdager.     
 
 
15. Forsikring 
Utbygger plikter å forsikre byggearbeidene inntil ferdigattest foreligger. Dette skjer rent praktisk 
gjennom entreprenørens forsikringsordning. Kopi av polisen samt entreprenørens ansvarsforsikring 
skal forevises Sameiets representant før byggearbeidene igangsettes.  
 
Når ferdigattest, evt. midlertidig brukstillatelse foreligger, skal Styret sørge for at Sameiets gårdeier-
forsikring omfatter endringene i Sameiets eiendom. 
 
 
16. Skade- og erstatningsansvar, mangelsansvar, reklamasjonstid  
Utbygger bærer under utførelsen og frem til ferdigattest foreligger det hele og fulle ansvar for, og 
dekker kostnader med, utbedring ved tilsmussing, skader, ødeleggelser, feil og mangler som måtte 
oppstå på utbyggingsarealet, på fellesareal, i andre bruksenheter, beboeres gjenstander og andre 
personers gjenstander eller eiendom, samt personskade, som skyldes Utbygger. Enhver utbedring 
skal utføres uten ugrunnet opphold og på en fagmessig måte. 
 
Partene forutsetter at Utbyggers entreprenør aksepterer tilsvarende klausul i byggekontrakten.   
 
Etter at ferdigattest foreligger, bærer Utbygger ansvaret for feil og mangler ved utbyggingen, herun-
der følgeskader, i 5 år.  (Utbyggers entreprenør har ansvar for sin leveranse i 5 år iht. lov om hånd-
verkertjenester).   
 
 
17. Felleskostnader og reseksjonering 
Ny sameiebrøk for Seksjonen fastsettes i samsvar med vedtektenes pkt. 3, dvs. at telleren i gjeldende 
fordelingsbrøk for felleskostnader og -gjeld tillegges 50% av det kjøpte loftsarealet (iht. vedlegg 1). 
 
Både Utbygger og Styret har ansvar for å gi skriftlig melding om ferdigstillelse til OBF. Utbygger beta-
ler felleskostnader iht ny sameiebrøk fra det tidspunkt det er gitt ferdigattest, eventuelt midlertidig 
brukstillatelse, etter beregning av forretningsfører OBF. Seksjonen overtar gjennom dette en for-
holdsmessig andel av Sameiets fellesgjeld.  
 
Utbygger er kjent med at OBF tar et gebyr for disse beregningene, som Utbygger må dekke. 
 
Utbygger har det fulle ansvar for, og bærer alle kostnader ved, nødvendig reseksjonering, som også 
Sameiet plikter å medvirke til. Dersom Utbygger ikke iverksetter reseksjonering, har Sameiet rett til å 
forestå dette arbeidet for Utbyggers regning. 
 
Utbygger er innforstått med at reseksjoneringen kan medføre at Utbygger må betale dokumentavgift 
for den verdioverføringen som reseksjoneringen innebærer. 
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18. Tidsfrister  
Utbygger plikter å igangsette prosjekteringsarbeidet og søknadsprosessen til Sameiet og PBE straks 
denne avtalen er signert. 
 
Innen 6 uker etter at rammetillatelse foreligger, plikter Utbygger å sende Sameiets representant en 
fremdriftsplan for utbyggingen. Fremdriftsplanen skal baseres på kontinuerlig fremdrift. Det forutset-
tes at bygging starter senest 6 måneder etter at byggetillatelse er gitt. 
 
Senest 2 uker på forhånd skal Utbygger ha informert Styret og de øvrige seksjonseiere i oppgangen 
om faktisk oppstart av byggearbeidene. 
 
Det forutsettes at arbeidene er ferdigstilt senest 8 måneder etter at de blir påbegynt.  
 
Ovennevnte tidsfrister kan settes til side av force majeure forhold, dvs. forhold som ligger utenfor 
Utbyggers kontrollsfære (det normale kontrollansvaret). 
 
 
19. Varsel om forsinkelse og hindring 
Utbygger skal uten ugrunnet opphold varsle Sameiet om hindringer eller andre forhold som kan inne-
bære at det oppstår forsinkelse eller endringer i forhold til avtalte vilkår.  
 
Varselet skal inneholde beskrivelse av årsaksforholdet og hvilken betydning dette kan få for avtalte 
vilkår. Unnlatelse av å gi varsel innebærer at Utbygger ikke kan påberope hindringen eller forholdet.  
 
 
20. Ferdigstillelse og ferdigbefaring 
Utbyggingen anses som fullført når det foreligger ferdigattest fra Oslo kommune v/PBE. 
 
Ved ferdigstillelse skal det foretas en ferdigbefaring av Seksjonen og gjenværende fellesareal på lof-
tet. Styret har rett til å la seg bistå av sakkyndig. Det skal utarbeides skriftlig protokoll under forret-
ningen.  
 
Utbygger plikter senest en uke før ferdigbefaring å sende Styret «as-built» tegninger for oppbevaring 
i Styrets arkiv. 
 
 
21. Kjøpesum  
Kjøpesummen utgjør kr z. (Kr c x y m2 BRA). 
 
I tillegg til kjøpesummen overtar Kjøper ansvar for andel av Sameiets fellesgjeld, kfr. pkt. 17. 
 
Kjøpesummen innbetales til sameiets konto hos OBF innen 10 dager etter at PBE har gitt rammetilla-
telse, dog senest innen 5 mndr etter kontraktens underskrift. 
 
Ved forsinket betaling svarer Kjøper renter av forsinket beløp i henhold til lov om renter ved forsin-
ket betaling av 17. desember 1976 nr. 100. 
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22. Kostnader utløst av utbyggingen 
Sameiet skal ikke ha kostnader forbundet med eller som følge av gjennomføring av denne avtale, 
med unntak for egne eventuelle kostnader til bistand fra advokat, forretningsfører og andre egne 
rådgivere. 
 
Utbygger er således ansvarlig for å dekke alle kostnader forbundet med utbyggingen, herunder bl.a. 
kostnader til prosjektering, søknader til offentlige myndigheter, arkitekt, entreprenører, tilknytnings-
avgifter for elektrisitet, andre offentlige avgifter og gebyrer, pålegg fra myndigheter eller bygge-
strøm. (unntatt kostnader som følger av ekte hussopp, pkt 4.6) 
 
Sameiets salg av fellesareal vil kunne utløse plikt til å betale gevinstskatt for seksjonseierne. Utbygger 
er etter regning fra OBF ansvarlig for å dekke kostnader til rapportering til Skatteetaten og evt rådgiv-
ning oppad begrenset til kr 12 000. 
 
 
23. Utbyggers mislighold 
Dersom Utbygger ikke i rett tid oppfyller sine forpliktelser etter avtalen, kan Sameiet kreve oppfyl-
lelse, heving, erstatning, renter, nekte å overlate bruken av eiendommen til Utbygger, samt utøve 
misligholds-sanksjoner i tråd med avhendingsloven og eierseksjonsloven.  
 
Dersom en av partene mener det foreligger et mislighold ved den annen parts oppfyllelse av sine 
plikter etter avtalen, må vedkommende fremsette skriftlig reklamasjon overfor motparten innen ri-
melig tid etter at vedkommende oppdaget eller burde oppdaget misligholdet. 
 
Dersom Utbygger oversitter tidsfristene for ferdigattest, blir Utbygger forpliktet til å betale dagbøter 
på 1 promille av kjøpesum pr kalenderdag oppad begrenset til kr 50 000.  
 
Vesentlig brudd på ovennevnte forhold gir Sameiet rett til å engasjere andre håndverkere til å ferdig-
stille arbeidene eller til å sette areal som er berørt av utbygging i en forsvarlig bygningsteknisk til-
stand med utnyttelse som før utbygging begynte, for Utbyggers regning og risiko.  
 
I tilfelle av heving av denne kontrakten, plikter Utbygger å overlevere alle tegninger, tekniske under-
lag og annet relevant materiale til Sameiet uten vederlag. 
 
Sameiet kan kreve at arbeidet midlertidig stanses dersom Utbygger iverksetter tiltak som åpenbart er 
i strid med denne avtale. Før arbeidet kan stanses må Sameiet varsle Utbygger helt konkret om hva 
som ikke er i samsvar med denne avtalen. Sameiet skal gi Utbygger en 10 kalenderdagers frist til å 
rette forholdet. Først etter utløpet av denne fristen kan arbeidene kreves stanset. Utbygger står fritt 
til å bringe spørsmålet om stansing inn til behandling for domstolene. 
 
 
24. Sameiets mislighold 
Dersom Sameiet kan klandres for uaktsomt eller bevisst å forsinke utbyggingen under punkt 5, eller 
bevisst begrense adkomst for håndverkere og materialer, kan Utbygger kreve tilbakebetalt faktiske 
utgifter for dette, såfremt Utbygger uten opphold har varslet Sameiet skriftlig om misligholdet, og 
Sameiet har unnlatt å endre adferd. 
 
 
25. Overdragelse av rettigheter etter avtalen 
Kjøper har ikke rett til å overdra sine rettigheter etter avtalen. Dette innebærer at Seksjonen ikke er 
omsettelig i perioden fra byggestart og frem til ferdigattest.  
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26. Gyldighet av avtalen og rett til kansellering 
Styret har gyldig fullmakt fra årsmøtet til å signere avtalen. 
 
Dersom Kjøper ikke har oppnådd rammetillatelse innen 12 mndr etter at denne avtale signert, har 
Kjøper rett til å tre ut av avtalen. Sameiet plikter da å tilbakebetale kjøpesummen uten renter. 
 
Kjøper har også rett til å tre ut av avtalen dersom vilkårene for rammetillatelse skulle blir uforutsett 
krevende (f eks krav om sprinkling av Seksjonen, el.lign). Sameiet har da tilbakebetalingsplikt som be-
skrevet i foregående avsnitt. 
 
 
27. Vedlegg 
Som vedlegg til denne avtale følger: 

1. Plantegning av loftsareal som erverves = utbyggingsarealet 
2. Retningslinjer for loftsutbygging i Nye Ilaløkken Sameie 
3. Gjeldende bodplan for loftet i Collettsgate ... 

 
**** 

 
Denne avtale er utstedt og signert i to eksemplar, hvorav partene beholder ett hver. 
 
 
Oslo,         Oslo,  
 
Nye Ilaløkken Sameie 
 
 
Basert på Standard  
Avtale om salg av utbyggingsrett til areal på loft 
vedtatt i årsmøte 10.03.2025     
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Vedlegg  

til sak 5.3 Loftsutbygging   

pkt. 5: Årsmøtet vedtar nødvendige endringer i vedtektene 

 

 3         FELLESKOSTNADER    

2. avsnitt til nå: 
Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte 
bruksenhet eller etter forbruk.  
 
endres til: 
Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte 
bruksenhet eller etter forbruk. Etter utbygging av seksjoner som har kjøpt loftsareal av sameiet, 
må ny sameiebrøk for alle seksjoner fastsettes ved reseksjonering. Hensyntatt at mindre enn 
halvparten av felleskostnadene anses påvirket av utbyggingen, tillegges tidligere teller for 
seksjonen 50% av det kjøpte loftsarealet. 
 
 
4        VEDLIKEHOLD 
4,1    Seksjonseierens og sameiets vedlikeholdsplikt 
 
5. avsnitt til nå: 
Vedlikeholdsplikten omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt over, 
men ikke utskifting av sluk, vinduer og ytterdører. 
 
endres til:  
Vedlikeholdsplikten omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt over, 
men ikke utskifting av sluk, ytterdører og vinduer. Seksjonseier har likevel ansvar for utskifting av 
evt. takvinduer til innredet loftsareal. 
 

nytt pkt. 4.3:  

4.3    Loftsutbygging 

Sameiet har i årsmøte 10.03.2025 fattet prinsippvedtak om at fellesareal på loft skal kunne 
utbygges og innredes til boligareal og tillegges vertikalt tilstøtende seksjon i etasjen under, 
forutsatt at seksjonseieren søker om det, og forutsatt at vilkårene for loftsutbygging for øvrig er 
til stede. Sameiet har i samme årsmøte vedtatt «Standard avtale om salg av utbyggingsrett til 
areal på loft» og «Retningslinjer for loftsutbygging» inkl. «Helhetsplan for loftsutbygging".   

Med basis i disse vedtak har styret fullmakt til, og forutsettes å godkjenne, standard lofts-
utbygginger som er i samsvar med retningslinjene og standard avtale. For å ivareta krav til 
fellesareal for loftsboder, vil i praksis ikke alle seksjoner i 3. etasje kunne utvides. Tilfelle der for 
mange seksjoner ønsker å utvide, avgjøres ved loddtrekning.   
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Utbyggingssøknader som er avvist eller ikke innvilget av styret, kan ankes inn for årsmøtet. 
Andre ut- og ombyggingssaker som avviker fra standard, behandles av årsmøtet. 

Utbygger av areal på loft bærer under utførelsen og frem til ferdigattest foreligger, det fulle 
og hele ansvar for, og dekker kostnader med, utbedring ved tilsmussing, skader, ødeleggelser, 
feil og mangler som måtte oppstå på utbyggingsarealet, på fellesareal, i andre bruksenheter, på 
beboernes gjenstander og andre personers gjenstander eller eiendom, samt personskade, som 
skyldes utbygger. Enhver utbedring skal utføres på fagmessig måte og uten ugrunnet opphold. 
Etter at ferdigattest foreligger bærer utbygger ansvaret for feil og mangler ved utbyggingen, 
herunder følgeskader, i 5 år.  

 

Tidl. pkt. 4.3 Forsikringer blir nå pkt. 4.4  
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































 



 





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



















































































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



























































  
  








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

















 
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








 
 
 
 
 
 
 
 
 




 
 
 







 


 
 
 






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








 


 
 
 








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


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




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




 






–



























 
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

















 
































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






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






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


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
















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



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
























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

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










vil man da måtte prosjektere, eller “skreddersy”, 




























––




–

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






















































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




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


 



 




 



 





 





 




 




 




 





 


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Ilaløkken Fellessameie 
v/Anine K. Christophersen  

 
 
 
Tilbud, arbeider prosjekt Colletts gate 53-79 
Vi takker for deres henvendelse og sender vedlagt prisoppsett med enhetspriser for de arbeider vi kan tilby. 
 
Sum prisoppsett, kr 1 815 377,- inkludert mva.  
 
 

  

Rehabilitering av terrazzo trapper (Collets gate 53-79)   
Kode Beskrivelse Enhet  Mengde Pris enhet Pris totalt  

  Inntrinn 1200x300 lm 63,6 367  kr              23 341   

  Opptrinn 1200x180 lm 72 324  kr              23 328   

  Gang og repos,  m2 27,2 595  kr              16 184   

  Fuging overgang trinn/opptrinn lm 63,6 175  kr              11 130   

  Sår på trappenes ø20mm stk 6 235  kr                 1 410   

  Porefylling og fuging av gangflater m2 59 220  kr              12 980   

      1      

  Dobbelt Impregnering med SteinFix m2 59 175  kr              10 325   

             

  Utvikling av terrazzo resept stk 1 3 900  kr                 3 900   

  Rigg og drift- stk 1 6 156  kr                 6 156   

  Sum alle arbeider pr oppgang eks. mva, kr      kr           108 754   

  Sum alle arbeider 10 oppgang eks. mva, kr     
 
    kr       1 087 541  

 

 

Rehabilitering av terrazzo trapper (Collets gate 57og59)   
Kode Beskrivelse Enhet  Mengde Pris enhet Pris totalt  
  Inntrinn 1200x300 lm 63,6 367  kr              23 341   
  Opptrinn 1200x180 lm 72 324  kr              23 328   
  Gang og repos,  m2 38,2 595  kr              22 729   
  Fuging overgang trinn/opptrinn lm 63,6 175  kr              11 130   
  Sår på trappenes ø20mm stk 6 235  kr                 1 410   
  Porefylling og fuging av gangflater m2 70 220  kr              15 400   
      1      
  Dobbelt Impregnering med SteinFix m2 70 175  kr              12 250   
             
  Utvikling av terrazzo resept stk 1 3 900  kr                 3 900   
  Rigg og drift- stk 1 6 809  kr                 6 809   
  Sum alle arbeider pr oppgang eks. mva, kr      kr           120 297   
  Sum alle arbeider 2 oppgang eks. mva, kr      kr           240 595   

 
 
 
 
 

Besøksadresse 
Østre Aker vei 103 
0596 Oslo 
 
Postboks 22 Grefsen 
0409 OSLO 
 
Foretaksregister 
NO 971 155 949 MVA 
 
T    +47 22 15 55 50 
 
W   ellingard.no 
E    post@ellingard.no 

20.01.2025 
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Rehabilitering av terrazzo trapper (Collets gate 53og55)   
Kode Beskrivelse Enhet  Mengde Pris enhet Pris totalt  
  Inntrinn 1200x300 lm 37,4 367  kr              13 726   
  Opptrinn 1200x180 lm 39,6 324  kr              12 830   
  Gang og repos,  m2 12,9 595  kr                 7 676   
  Fuging overgang trinn/opptrinn lm 37,4 175  kr                 6 545   
  Sår på trappenes ø20mm stk 6 235  kr                 1 410   
  Porefylling og fuging av gangflater m2 31,6 220  kr                 6 952   
      1      
  Dobbelt Impregnering med SteinFix m2 31,6 175  kr                 5 530   
             
  Utvikling av terrazzo resept stk 1 3 900  kr                 3 900   
  Rigg og drift- stk 1 3 514  kr                 3 514   
  Sum alle arbeider pr oppgang eks. mva, kr      kr              62 083   
  Sum alle arbeider 2 oppgang eks. mva, kr      kr           124 166   

       
  Sum alle arbeider for 14 oppganger eks. mva.        kr       1 452 302   
  Sum alle arbeider for 14 oppganger inkludert. mva.      kr       1 815 377   

 
  
 
 
Alle priser er eks mva. 
 
 
Vennlig hilsen 
Ellingard AS 
  
 
 
_________________ 
Navn 
 
 
 
 
 
Vedlegg: Våre standard tilbud og kontrakts bestemmelser  
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SPESIELLE TILBUDS- OG KONTRAKTSBESTEMMELSER 
FOR 

UTFØRELSE AV MUR, TERRAZZO, FLIS & NATURTSEINSARBEIDER 
  

GENERELT 
Når ikke annet er spesifisert i våre tilbud eller 
ordrebekreftelser gjelder nedenfor stående betingelser.  
NS 8415 gjelder som kontraktsvilkår, men slik at herværende 
bestemmelser gjelder foran NS3420 og NS 8415. For 
oppdrag vi utfører direkte for privatpersoner gjelder 
håndverkertjenesteloven, med tillegg av herværende 
bestemmelser. Hvor kravet til underlag ikke er regulert i 
beskrivelsen er vårt krav til klargjort underlag PA iht. NS 3420. 
 
Det stilles krav til tilstrekkelig dimensjonert, avrettet og 
klargjort underlag iht. NS3420-1. Det skal stilles tilstrekkelig 
frigitte arealer til disposisjon 
Tilstrekkelig tegningsgrunnlag for bestilling, mengdekontroll 
og gjennomføring skal stilles til vår disposisjon. 
 
TILBUD 
Tilbudet er gyldig i 14 dager fra tilbudets dato. Etter denne 
dato forbeholder vi oss rett til å frafalle tilbud, regulere priser 
eller avgi nye priser. Tilbudet er avgitt samlet og kan ikke uten 
egen avtale splittes eller del- bestilles. 
Tilbudets mengder avregnes etter medgått. 
 
AVTALEDOKUMENT 
Dersom ikke særskilt avtaledokument opprettes, anses vårt 
tilbud / Deres bestilling som bekreftelse av inngått avtale og 
bestemmelsene i herværende dokument har gyldighet som 
kontraktsbestemmelser. 
 
PRISER 
Tilbudet er basert på sist kunngjorte indeks for tilbuds dato. 
Prisene reguleres i henhold til SSB’s prisindeks for 
bustadblokk dersom ikke annet er avtalt. For valutaavhengige 
leveranser tas forbehold om valutaendringer fra 
tilbudstidspunktet og inntil levering har funnet sted. Alle priser 
er oppgitt uten merverdiavgift dersom ikke annet er oppgitt. 
Arbeider det ikke finnes prisbærende poster for er ikke 
medtatt.  
 
SIKKERHETSSTILLELSE 
Det tas forbehold om betryggende sikkerhet fra oppdragsgiver 
iht. NS 8415 pkt. 9.3 Det stilles ikke garanti fra utførende 
dersom sikkerheten beregnet i henhold til NS 8415 er mindre 
enn 3G.  
 
INNESTÅENDE 
Dersom det stilles bankgaranti, trekkes det ikke innestående. 
 
MÅL, KOTER OG AKSER 
Oppdragsgiver besørger utsatt nødvendige kotehøyder og 
aksemål hvis ikke annet er avtalt.  
 
STILLASER, KRANER, HEISER. 
Dersom ikke annet er avtalt besørger oppdragsgiver 
vederlagsfritt forskriftsmessige stillaser. Stillasene skal være 
egnet for arbeidene og overdekket for regn og snø, samt 
innkledd på vintertid og skal godkjennes av vår Bas. Stillaser 
skal monteres på avrettet grunn med tilstrekkelig bæreevne. 
Stillaser skal om nødvendig sikret for uvedkommende. 
Dersom ikke annet er nevnt i tilbudet holder oppdragsgiver 
nødvendig kran, heis og truck/manitou tilpasset for 
inntransport til utførelsesstedet vederlagsfritt til disposisjon.  
 

STRØM, VANN, LYS OG VARME 
Oppdragsgiver besørger vederlagsfritt levering av strøm, 
tilkoblingspunkter for strøm og vann, samt tilstrekkelig ganglys 
på utførelsessted og tilkomst.  Største avstand til 
tilkoblingspunkter skal ikke være over 30 m. Tilkoplingstavler 
skal være tilstrekkelig dimensjonert for nødvendige maskiner 
og utstyr. Nødvendig oppvarming besørges vederlagsfritt av 
oppdragsgiver. For Terrazzoarbeider skal lokaler for utførelse 
og blandeområde være tette, med en minimumstemperatur på 
10+ 
 
 
FREMKOMMELIGHET, LAGERPLASS OG VAREMOTTAK 
Oppdragsgiver besørger nødvendig fremkommelighet for 
rasjonell varetransport og utførelse av arbeidene. For 
leveranser må det være kjørbar adkomst for semitrailer. 
Det forutsettes tilgang på fri parkering for minimum 1 bil.  
Eventuell losseplatting for våre materialer besørges av 
oppdragsgiver. 
Fremkommelighet med jekketralle for arbeider på innvendige 
arbeider og fri tilgang til heis. 
Interntransport utover 30 m i samme etasje er ikke medtatt i 
prisene. 
Det skal stilles til disposisjon tilstrekkelig lagerplass for våre 
materialer. Terrazzoarbeider utføres i grønn sone som 
støyende arbeider, svevestøv vil forekomme. 
Vi har rett på fristforlengelse dersom værforholdene er av en 
slik karakter at vi ikke får arbeidet rasjonelt. Snørydding er 
oppdragsgivers ansvar. 
 
AVFALLSCONTAINERE - RYDDING 
Nødvendige avfallscontainere besørges og bekostes av 
oppdragsgiver. Rydding av avfall til container inntil 30 m fra 
arbeidssted er medtatt i prisene/riggposter. 
 
TILDEKKING 
Tildekking av tilstøtende konstruksjoner besørges av 
oppdragsgiver. 
Når ikke annet er spesifisert i vårt tilbud er ikke tildekking av 
egne arbeider medtatt. 
Ved impregnering må det ikke tilføres støv gjennom arbeide 
fra andre fag i arealene, eller gjennom luftstrøm fra tilstøtende 
lokaler. 
 
 
KVALITETSSIKRING 
Kvalitetssikring utføres etter egne rutiner og i henhold til 
kontrollplan for utførelse.  
Vi forutsetter at stabilitet, beregninger, ekspansjon, toleranser, 
uttørring / herding med mer er ivaretatt av RIB og i 
beskrivelsens poster, for de konstruksjoner som vi skal bygge 
videre på. 
For øvrig gjelder de lovpålagte krav til dokumentasjon av 
fagmessig utførelse. 
FDV leveres i henhold til egne rutiner. 
 
ENDRINGER OG TILLEGGSARBEIDER 
Endringer som fremkommer på tegninger uten medfølgende 
endringsmelding anses som skriftlig bestilling av tilleggs-
arbeider. Dette for å sikre fremdrift. 
Dersom ikke annet er avtalt spesielt vil evt. tilleggsarbeid 
utføres etter priser i vår prisliste. 
 
TILBAKEGANG/KOMPLETTERING 
Utføres som regningsarbeid med mindre annet er avtalt. Det 
forutsettes kontinuerlig drift av kontraktarbeid. 
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Protokoll

Fra ordinært årsmøte i Nye Ilaløkken Sameie mandag 10.03.2025 kl. 17:30 - Teams.

Konstituering av ordinært årsmøte 2025 i Nye Ilaløkken 
Sameie 

1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:
Anette Cecilie Johnsen ble valgt som møteleder.

Opptak navnefortegnelse1.2

Vedtak:
Til stede var 36 seksjonseiere og 6 representert med fullmakt, til sammen 42
stemmeberettigede.

Møteleders opptelling av antall fremmøtte og fullmakter anses som bevis for hvilke eiere
som var til stede.

Valg av referent og protokollvitne(r)1.3

Vedtak:
Anette Cecilie Johnsen ble valgt som referent. Til å underskrive protokollen ble møteleder
og Fanny Anne Bardoz ble valgt.  

Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden1.4

Vedtak:
Innkallingen ble godkjent, og møtet ble erklært for lovlig satt. Den oppsatte dagsorden ble
godkjent.

Årsmelding 2024 2.

Vedtak:
Styrets årsmelding ble gjennomgått og godkjent.

Årsregnskap 2024 og Budsjett 2025 3.

Årsregnskapet for 2024 3.1

Vedtak:
Årsregnskapet ble gjennomgått og godkjent.
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Disponering av årets resultat3.2

Vedtak:
Årets underskudd ble besluttet fremført som udekket tap.

Revisjonsberetning3.3

Vedtak:
Revisjonsberetningen ble referert og tatt til orientering.

Orientering om budsjett for 2025 3.4

Vedtak:
Budsjettet ble gjennomgått og tatt til orientering.

Godtgjørelser (styrehonorar)3.5

Vedtak:
Styret honoreres med kr 170 000,-

Orienteringssak4.

Orientering om loftsutbygging4.1

Vedtak:

Styret orienterte om bakgrunnen for forslag 5.1-5.5, og redegjorde muntlig for innholdet i
innkallingen.

Det kom ytterligere tre seksjonseiere til møtet under sak 4.1. Årsmøtet bestod da av 45
seksjonseiere.

Saken ble tatt til orientering.

Forslag fra styret5.

Loftsutbygging - Prinsippvedtak5.1

Vedtak:

Årsmøtet fatter prinsippvedtak om at seksjonseiere skal kunne erverve rett til å bygge ut
areal på loft for innredning til boligareal og innlemming i egen seksjon på nærmere
bestemte vilkår.

Forslaget ble vedtatt med 37 stemmer for, 4 stemmer mot, 4 passive stemmer.

Loftsutbyggning - Retningslinjer5.2

Vedtak:

Årsmøtet vedtar «Retningslinjer for loftsutbygging» (vedlagt)

Det ble fremmet motforslag om pris på kr 23 000,-. Forslaget fikk 3 stemmer for.

Det ble fremmet motforslag om pris på felleskostnader på 70 %og 100 % ,-. Alternativet
om 70 % fikk 2 stemmer for, og alternativet om 100 % fikk 1 stemmer for.
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Forslåtte retningslinjer vedlagt innkallingen ble vedtatt med 40 stemmer for. Det ble avgitt
2 passive stemmer.

Loftrsutbygging - Avtalestandard5.3

Vedtak:

Årsmøtet vedtar standard «Avtale om salg av utbyggingsrett til areal på loft». (vedlagt)

Forslaget ble enstemmig vedtatt.

Loftsutbygging - Fullmakt5.4

Vedtak:

Årsmøtet vedtar at styret har fullmakt til å avgjøre søknader om utbygging.

Forslaget ble enstemmig vedtatt.

Loftsutbygging - Vedtektsendring5.5

Vedtak:

Det foreslås at vedtektene får følgende tillegg.

Nytt 4.3 Loftsutbygging

Sameiet har i årsmøte 10.03.2025 fattet prinsippvedtak om at fellesareal på loft skal
kunne utbygges og innredes til boligareal og tillegges vertikalt tilstøtende seksjon i etasjen
under, forutsatt at seksjonseieren søker om det, og forutsatt at vilkårene for
loftsutbygging for øvrig er til stede. Sameiet har i samme årsmøte vedtatt «Standard
avtale om salg av utbyggingsrett til areal på loft» og «Retningslinjer for loftsutbygging»
inkl. «Helhetsplan for loftsutbygging".

Med basis i disse vedtak har styret fullmakt til, og forutsettes å godkjenne, standard lofts-
utbygginger som er i samsvar med retningslinjene og standard avtale. For å ivareta krav
til fellesareal for loftsboder, vil i praksis ikke alle seksjoner i 3. etasje kunne utvides.
Tilfelle der for mange seksjoner ønsker å utvide, avgjøres ved loddtrekning.

Utbyggingssøknader som er avvist eller ikke innvilget av styret, kan ankes inn for
årsmøtet. Andre ut- og ombyggingssaker som avviker fra standard, behandles av
årsmøtet.

Utbygger av areal på loft bærer under utførelsen og frem til ferdigattest foreligger, det
fulle og hele ansvar for, og dekker kostnader med, utbedring ved tilsmussing, skader,
ødeleggelser, feil og mangler som måtte oppstå på utbyggingsarealet, på fellesareal, i
andre bruksenheter, på beboernes gjenstander og andre personers gjenstander eller
eiendom, samt personskade, som skyldes utbygger. Enhver utbedring skal utføres på
fagmessig måte og uten ugrunnet opphold. Etter at ferdigattest foreligger bærer utbygger
ansvaret for feil og mangler ved utbyggingen, herunder følgeskader, i 5 år.

Tidl. pkt. 4.3 Forsikringer blir nå pkt. 4.4

Forslaget ble enstemmig vedtatt.

Støttemur5.6
Ekstraordinært årsmøte 22.10.24 godtok avtalen med Stiftelsen Diakonissehuset
Lovisenberg (SDL) om et bidrag stort kr. 250.000,- til utbedring av skader / vedlikehold av
støttemuren mellom eiendommene. Etter dette vedtaket tilskrev som forutsatt adv.
Haugaard på sameiets vegne Oslo kommune for å invitere til å bidra i et spleiselag, bl.a.
av sikkerhetshensyn, på bakgrunn av spleiselag på 90-tallet og ikke minst fordi SDL vil yte
bidrag. Invitasjonen er avvist av kommunen.
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Vedtak:

Styret har drøftet saken med Adv. Haugaard som anser at alternativet med å stevne
kommunen innebærer altfor høy prosessrisiko. Han mener imidlertid det kan være et
forsøk verdt å sende et svarbrev, der kommunens argumentasjon imøtegås med bistand
av tyngre juridisk kompetanse. Han anslår en honorarramme for dette på 25.000 kr.

Styret mener at det mest nærliggende alternativet er å akseptere kommunens nei, og ta
sikte på å gjennomføre kortsiktige utbedringstiltak med tilskuddet fra SDL samt
tilsvarende beløp innlagt i sameiets budsjett for 2025.

Det må være opp til årsmøtet å bestemme hva sameiet skal gjøre videre i denne saken,
og styret fremmer to alternative forslag til vedtak:

Årsmøtet tar kommunens nei til etterretning. Det skal istedenfor gjennomføres
kortsiktige utbedringstiltak med tilskuddet fra SDL pluss et tilsvarende beløp fra
Sameiets egne midler. .

1.

Sameiet aksepterer ikke kommunens avslag og vil innhente advokathjelp til å skrive
et svarbrev innenfor en honorarramme på kr 25 000,-

2.

Alternativ 1 fikk 34 stemmer for, Alternativ 2 fikk 7 stemmer for. Det ble avgitt 4 blanke
stemmer.  

Alternativ 1 ble vedtatt.

Rehabilitering av trappeoppganger5.7

Vedtak:
Styret trakk saken. Saken vil legges frem for årsmøtet til behandling på et senere
tidspunkt.

Forslag fra seksjonseier6.

Vedtak:

Forslag fra seksjonseier om at sameiet vedtar å engasjere Energima AS for en prosjektering
av ventilasjonsforbedringer i kjelleren og ventilasjonsluker i leilighetene, med en kostnad på
10 000 kr eks. mva.

Forslaget ble enstemmig vedtatt.  

Valg av tillitsvalgte7.

Valg av styreleder for 2 år7.1

Vedtak:
Tore Wiik ble valgt som styreleder for 2 år.

Valg av styremedlemmer for 2 år7.2

Vedtak:
Harald Ødegården, Endre Falck Mentzoni og Irena Rokicka ble valgt for 2 år.

Magdalena Müller ble valgt for 1 år.
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Valg av varamedlemmer for 1 år7.3

Vedtak:
Simen Haugvik ble valgt for 1 år.

Opplesning og godkjenning av protokoll8.

Vedtak:
Protokollen ble referert, og årsmøte ble hevet kl. 20:10

Etter styrevalget fikk styret følgende sammensetning:

Styreleder: Tore Wiik for 2 år  •
Styremedlem: Magdalena Müller for 1 år•
Styremedlem: Harald Ødegården for 2 år•
Styremedlem: Endre Falck Mentzoni for 2 år•
Styremedlem: Irena Rokicka for 2 år•
Varamedlem: Simen Haugvik for 1 år  •
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Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder Anette Cecilie Johnsen (sign.) 11.03.2025
Protokollvitne Fanny Anne Bardoz (sign.) 10.03.2025
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Sandakerveien 64, 0484 Oslo
Postboks 4301 Nydalen, 0402 Oslo
Telefon: 22 12 23 40
E-post: firmapost@obf.no

Oslo og Omegn Boligforvaltning AS

Hos oss kan du senke skuldrene

Innkalling til
ekstraordinær

generalforsamling
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Nye Ilaløkken Sameie

ekstraordinært årsmøte 2025  

Innkalling

Tid:  torsdag 05.06.2025, kl 19:00

Sted:  Teams
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Har du ikke anledning til å delta i møtet selv, avgi din 
fullmakt
Alle eiere har rett til å delta på ekstraordinært årsmøte med forslag-, tale- og
stemmerett. I det tilfelle en eier med stemmerett ikke kan delta, kan fullmakt avgis til en
fullmektig som får rett til å stemme på dine vegne.

Det bes om at fullmakt inngis skriftlig til styret@ilalokken.no i forkant av møtet for å
lette arbeidet med navnefortegnelse.

En fullmakt kan trekkes tilbake når som helst.

NB! I borettslag er det kun tillatt å stille med én fullmakt.  

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

FULLMAKT

Eier av boligen gir herved fullmakt til

Fullmektigens navn: ___________________________________________

å møte og stemme på mine vegne i alle saker som skal behandles av ekstraordinært
årsmøte 2025 i Nye Ilaløkken Sameie torsdag 05.06.2025.

Sted, dato: ______________________

Eiers navn i blokkbokstaver: ___________________________________________

Eiers signatur: ______________________________________________________
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Retningslinjer digitalt møte
Styret har besluttet at årsmøtet skal avholdes digitalt.

Viktig: For enklere navnefortegnelse må alle deltakere logge inn i møtet med
FULLT NAVN.  

Tilgang til møtet:

1. Tilgang via egen smarttelefon eller datamaskin ved å bruke denne linken:

Link:  
https://teams.microsoft.com/l/meetup-
join/19%3ameeting_MDMwYTAxNjYtZmQxMy00MjU5LWIzODAtMDUyZDIxNzBjMDlm%40t
hread.v2/0?context=%7b%22Tid%22%3a%22e55b568c-2a0f-4671-
a3a6-6502b9d1b8e7%22%2c%22Oid%22%3a%221dd3537f-5ff3-4dd2-8df8-
e112b3155137%22%7d

Møte-ID: 385 057 001 436 2
Passord: WJ6kw6w4

Trenger du hjelp?  https://aka.ms/JoinTeamsMeeting?omkt=nb-NO
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Ekstraordinært årsmøte i Nye Ilaløkken Sameie
torsdag 05.06.2025, kl 19:00 Teams  

Konstituering 1.

Valg av møteleder1.1

Opptak av navnefortegnelse1.2

Valg av referent og protokollvitne(r)1.3

Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden1.4

Forslag om endring av Retningslinjer ved salg av 
utbyggingsrett til areal på loft

2.

Forslag til vedtak:

Innledning
Styret har i sitt arbeid med oppstart av første trinn i prosjektet med utbygging av loft
erfart at Pkt 2 i "Retningslinjer ved salg av utbyggingsrett til areal på loft" ikke er
tilstrekkelig presist. Det har oppstått en situasjon som vi finner det utfordrende å
håndtere. Av den grunn ønsker vi å fremlegge saken for et ekstraordinært årsmøte.

Retningslinjenes pkt 2 "Salg av loftsareal", første avsnitt, lyder:
"Det maksimale loftsarealet for hver Kjøper begrenses av skilleveggen mellom Seksjonen
og tilstøtende seksjon i etasjen under loftet. Loftsarealets gulvflate samsvarer med
Seksjonens opprinnelige gulvflate. For de større seksjonene vil det alternativt være
anledning til bare å kjøpe arealet frem til midten av loftet. For å ivareta krav til
fellesareal for loftsboder, vil i praksis ikke alle seksjoner i 3. etasje kunne utvides. Tilfelle
der for mange ønsker å utvide , avgjøres ved loddtrekning".

Det er siste setning som har skapt hodebry for styret.

I vår spørreundersøkelse av 28.03 2025 stilte vi følgende 3 spørsmål:
1. Jeg er interessert i å kjøpe og utbygge loftsareal så snart som mulig
2. Jeg er interessert i å kjøpe og utbygge loftsareal - ikke nå, men gjerne senere en
gang.
3. Jeg er ikke interessert i å utbygge loftsareal i overskuelig fremtid.

Problemstillingen som må løses er;
Når flere ønsker å bygge ut samme loft, og det dermed blir interessekollisjon, skal de
som ønsker å bygge ut nå med en gang har forrang fremfor de som ønsker å bygge ut en
gang i fremtiden? Styrets oppfatning er at det ikke skal være mulig å "reservere" en
utbyggingsrett for fremtiden. Dette, fordi seksjonseieren ikke forplikter seg til å bygge
ut, og man vet intet om når det eventuelt skjer. Sett fra Sameiets ståsted er det best om
mest mulig areal selges og bygges ut så snart som mulig. Sameiets økonomi tilsier det.  

Dersom forslaget får det nødvendige flertall, vil Styret sende ut en ny
spørreundersøkelse tilsvarende den som ble sendt ut den 28.03.2025, slik at de som
tidligere kun ønsket å reservere areal gis en mulighet til å forplikte seg til å tegne
Kjøpekontrakt, og dermed være med i loddtrekningen.

Dersom forslaget ikke får flertall, foreslår styret at Retningslinjenes pkt 2 "Salg av
loftsareal", første avsnitt, siste setning gis et tillegg/presisering som lyder slik;
Interessenter som ikke ønsker å tegne Kjøpekontrakt umiddelbart, men som ønsker å
reservere et areal for fremtidig utbygging, har rett til å være med i loddtrekningen.

Styret foreslår derfor for det ekstraordinære årsmøtet at siste
setning i Retningslinjenes pkt 2 endres til å lyde:
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"Tilfelle der for mange er villige til å inngå Kjøpekontrakt på
samme tid, avgjøres ved loddtrekning".

Opplesning og godkjenning av protokoll3.
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Protokoll

Fra ekstraordinært årsmøte i Nye Ilaløkken Sameie torsdag 05.06.2025 kl. 19:00 - Teams.

Konstituering 1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:

Magnus Baumann (OBF) ble valgt som møteleder.

Opptak av navnefortegnelse1.2

Vedtak:

Til stede var 16 seksjonseiere og 4 representert med fullmakt, til sammen 20
stemmeberettigede.

Møteleders opptelling av antall fremmøtte og fullmakter anses som bevis for hvilke eiere
som var til stede.

Valg av referent og protokollvitne(r)1.3

Vedtak:

Magnus Baumann (OBF) ble valgt som referent. Til å underskrive protokollen ble
møteleder og Monica Skogen

Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden1.4

Vedtak:

Innkallingen ble godkjent, og møtet ble erklært for lovlig satt. Den oppsatte dagsorden ble
godkjent.

Forslag om endring av Retningslinjer ved salg av 
utbyggingsrett til areal på loft

2.

Innledning
Styret har i sitt arbeid med oppstart av første trinn i prosjektet med utbygging av loft erfart
at Pkt 2 i "Retningslinjer ved salg av utbyggingsrett til areal på loft" ikke er tilstrekkelig
presist. Det har oppstått en situasjon som vi finner det utfordrende å håndtere. Av den grunn
ønsker vi å fremlegge saken for et ekstraordinært årsmøte.

Retningslinjenes pkt 2 "Salg av loftsareal", første avsnitt, lyder:
"Det maksimale loftsarealet for hver Kjøper begrenses av skilleveggen mellom Seksjonen og
tilstøtende seksjon i etasjen under loftet. Loftsarealets gulvflate samsvarer med Seksjonens
opprinnelige gulvflate. For de større seksjonene vil det alternativt være anledning til bare å
kjøpe arealet frem til midten av loftet. For å ivareta krav til fellesareal for loftsboder, vil i
praksis ikke alle seksjoner i 3. etasje kunne utvides. Tilfelle der for mange ønsker å utvide ,
avgjøres ved loddtrekning".

Det er siste setning som har skapt hodebry for styret.

I vår spørreundersøkelse av 28.03 2025 stilte vi følgende 3 spørsmål:
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Vedtak:

1. Jeg er interessert i å kjøpe og utbygge loftsareal så snart som mulig
2. Jeg er interessert i å kjøpe og utbygge loftsareal - ikke nå, men gjerne senere en gang.
3. Jeg er ikke interessert i å utbygge loftsareal i overskuelig fremtid.

Problemstillingen som må løses er;
Når flere ønsker å bygge ut samme loft, og det dermed blir interessekollisjon, skal de som
ønsker å bygge ut nå med en gang har forrang fremfor de som ønsker å bygge ut en gang i
fremtiden? Styrets oppfatning er at det ikke skal være mulig å "reservere" en utbyggingsrett
for fremtiden. Dette, fordi seksjonseieren ikke forplikter seg til å bygge ut, og man vet intet
om når det eventuelt skjer. Sett fra Sameiets ståsted er det best om mest mulig areal selges
og bygges ut så snart som mulig. Sameiets økonomi tilsier det.  

Dersom forslaget får det nødvendige flertall, vil Styret sende ut en ny spørreundersøkelse
tilsvarende den som ble sendt ut den 28.03.2025, slik at de som tidligere kun ønsket å
reservere areal gis en mulighet til å forplikte seg til å tegne Kjøpekontrakt, og dermed være
med i loddtrekningen.

Dersom forslaget ikke får flertall, foreslår styret at Retningslinjenes pkt 2 "Salg av loftsareal",
første avsnitt, siste setning gis et tillegg/presisering som lyder slik; Interessenter som ikke
ønsker å tegne Kjøpekontrakt umiddelbart, men som ønsker å reservere et areal for fremtidig
utbygging, har rett til å være med i loddtrekningen.

Styret foreslår derfor for det ekstraordinære årsmøtet at siste setning i Retningslinjenes pkt 2
endres til å lyde:

"Tilfelle der for mange er villige til å inngå Kjøpekontrakt på samme tid, avgjøres ved
loddtrekning".

Ingen stemte mot. Enstemmig vedtatt.  

Opplesning og godkjenning av protokoll3.

Vedtak:

Protokollen ble referert, og årsmøte ble hevet kl. 19:40
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Protokoll ekstraordinært møte for Nye Ilaløkken Sameie

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder Magnus Baumann (sign.) 10.06.2025

Protokollvitne Monica Hartmann Skogen (sign.) 05.06.2025
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




  








































Plan- og bygningsetaten







   
 




 
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


 
 









 






  













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




  













   














   
   















–





















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



















































































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

























































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Boligkjøperforsikring
Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste 

deg både tid og penger. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 9  300

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 13 500

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 900

soderbergpartners.no/eiendom

Med vår boligkjøperforsikring er du i trygge hender 

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har 

kjøpt. Forsikringen gir deg tilgang på hjelp fra advokater, 

saksbehandlere og jurister som er spesialiserte på 

eiendomskjøp. De står klare til å hjelpe deg i fem år etter 

overtagelse – uten at du trenger å bekymre deg for egne 

og eventuelle idømte saksomkostninger.

Få hjelpen du trenger!
 − Når: Du kjøper forsikringen når du kjøper en brukt 

bolig. Da gjelder avhendingsloven. 

 − Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved 

kontraktsmøte. 

 − Hvordan: Krysses av i kjøpekontrakten. 

Forsikringsbevis og vilkår sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Söderberg & Partners og 

er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB.

*Det tas forbehold om pris- og vilkårsendringer.

Dine fordeler
 − Unngå bekymring og stress

 − Spar verdifull tid 

 − Få advokatkostnadene dekket




























1. 

2. 

3.  
 


4.  
 


5.  
 


6.  
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger. 
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7.  


8.  


9. 

10. 

11. L 
 


12.  
 
 


13. 

14. 

15.  
 
 


16.  


17. 

18. 

19.  


20.  
 


21.  



  


Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er 
en del av eiendommen og medfølger i handelen. 
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I Emera følger vi en tydelig rød tråd der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjør. Hos oss kommer du til å ha hvilepuls helt frem til 
budrunden og makspuls når den er over!

Det er Emera

En komplett meglertjeneste

Ærlighet varer lengst

emera.no

En prosess du fortjener

Erfaring som gir resultater

Fra hvilepuls 
til makspuls.

Emera Eiendomsmegling tilbyr en komplett 
meglertjeneste – fra verdivurdering, klargjøring 
og koordinering av all markedsføring til 
overtakelse og gjennomføring av salget.

Vi tror sterkt på åpenhet og ærlighet og gir ingen 
urealistiske løfter eller forskjønnede beskrivelser.

Vårt mål er at du, enten du er selger eller kjøper, 
skal føle engasjement, ærlighet og 
profesjonalitet gjennom hele prosessen.

Vi sier det som det er – enkelt og greit – fordi vi 
vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen 
vår bekrefter det, og erfaring har vi mye av.
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Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.
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EMERA OSLO

Emera Oslo
– Der lokal kjennskap  
møter ekspertise

Velkommen til Emera Oslo – meglerne med den beste lokalkunnskapen  
og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjør boligsalget enklere og  
budrunden morsommere – fra hvilepuls til makspuls. Skal du selge i Oslo?  
Snakk med oss!

Francis Johansson‑Merrick
Daglig leder | Eiendomsmegler | Partner

francis.johansson‑merrick@emera.no
+47 951 97 652



Forbrukerinformasjon
om budgivning 
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven. 

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.  

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.  

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist.  

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet,
bør budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD: 

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast
eiendom.

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.

Budskjema

KJØPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjøpet finansieres slik: 

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON:

EGENKAPITAL:

EGENKAPITAL BESTÅR AV:

TOTALT:

NAVN: NAVN:

PERSONNR: PERSONNR:

ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED: POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:

E-POST: E-POST:

DATO: STED: DATO: STED:

REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Salg av nåværende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant beløp (bankinnskudd)

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

Ønsket overtagelsesdato:

SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg ønsker boligkjøperforsikring Hvis mitt bud blir akseptert, ønsker jeg at megler forbereder en 
kjøpekontrakt med boligkjøperforsikring. Avtale om forsikring inngås ikke 
før jeg undertegner kjøpekontrakten.

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere 
frist kan bli avvist.

NÅVÆRENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

IDENTIFIKASJONIDENTIFIKASJON

Legg ID herLegg ID her

Francis Johansson‑Merrick
francis.johansson‑merrick@emera.no
951 97 652

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo
222 52 222



Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera 
samarbeidet med de beste i Norge for å skape et prospekt som du 
ønsker å ta vare på. Men enda viktigere, som tar miljøet på alvor.

Los Digital investerer mye i å ha en moderne og ny maskinpark. 
Dette bidrar til en vesentlig mer miljøvennlig produksjon.

Det er Emera.

Din bolig. 
Din historie.

Trykt i Norge, serti� sert med miljømerket 
Svanen og medlem av Grønt Punkt Norge.

2041 0848 NO-3619
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Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.






