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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 5 200 000,‑

OMKOSTNINGER

9 990,‑

TOTALPRIS

5 209 990,‑

FELLESKOSTNADER

3 276,‑ pr. mnd

FELLESFORMUE

6 262,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

40/ 43 kvm

BOLIGTYPE

Andelsleilighet

EIEFORM

Borettslag

ANTALL SOVEROM

1

ETASJE

3

BYGGEÅR

2023

ENERGIMERKING

 ‑ Ikke angitt

TOMTEAREAL

3151 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Michelle Lehn Jensen
Eiendomsmegler MNEF | Partner

michelle.lehn@emera.no
+47 458 84 505
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BESKRIVELSE

Pen og eksklusiv 2‑r m/   
balkong | Nybygg fra 2023 ‑  
garanti til 2028 | Vannbåren  
varme | Garasje* | Felles  
takterrasse!
Michelle Lehn Jensen v. Emera Eiendomsmegling ønsker  
velkommen til Lørenvangen 10B.

Dette er en pen og eksklusiv 2‑roms med en solrik balkong, god  
planløsning og materialvalg av høy kvalitet. Bygget stod ferdig i  
2023 og er en del av det populære boligprosjektet "Gregers  
kvartal". Innvendig har boligen en gjennomgående høy standard  
og det er vannbåren gulvvarme samt balansert ventilasjon som gir  
lave strømregninger. Det er i tillegg kort vei opp til en felles  
takterrasse med en FANTASTISK utsikt og sol hele dagen!

Kort fortalt:
‑ Rålekker 2‑roms fra 2023
‑ Sørøst‑vendt balkong med herlige solforhold
‑ Høy kvalitet på materialvalg
‑ Vannbåren varme i hele leiligheten
‑ Ca. 2,6m takhøyde
‑ Fantastisk felles takterrasse
‑ Garanti til 2028
‑ Avdragsfrihet på FG til 2035



Fra stuen er det utgang til en solrik balkong på ca. 5 kvm. Balkongen har  
god plass til utemøbler, grill og planter.





En lys og luftig stue med fin takhøyde.  
Stuen har naturlige soner for møblering.

Leiligheten har et moderne og stilrent  
kjøkken med glatte, mørke skapfronter  
som skaper et elegant uttrykk. 

Balansert ventilasjon og fjernvarme gir  
jevn, god og energivennlig oppvarming. 



 Komfyrvakt og lekkasjestopper er  
installert på kjøkkenet.

Innbydende entrè med godt med  
lagringsplass. 

Innredningen er praktisk utformet med  
laminat benkeplater, nedfelt  
oppvaskkum og ettgreps armatur. 



Enstavs eikeparkett er gjennomgående  
brukt i leiligheten. 



Lekre 30x30 fliser og nedsenket  
dusjgrube med 5x5 fliser og lokalt fall  
mot sluk.

Delikat flislagt baderom med opplegg  
for vaskemaskin. 

Baderomsinnredningen består av  
vegghengt servant med praktisk  
skuffemøbel.





Lekre fargevalg og en moderne  
standard. 



Fra leilighetene er det kort vei til  
T‑banen, noe som gjør hverdagen enkel  
og gir rask tilgang til Oslo sentrum.

Ikke langt unna er Løren Torg, et  
hyggelig nærsenter med dagligvare,  
apotek og velværetilbud.



 Plantegning
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Økonomi
Prisantydning
Kr 5 200 000

Omkostninger kjøpers beløp
5 200 000,00 (Prisantydning)
 
Omkostninger
 
8 900,00 (Boligkjøperforsikring* (valgfritt))
545,00 (Tinglysingsgebyr hjemmel)
545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
1 090,00 (Omkostninger totalt (uten  
Boligkjøperforsikring))
9 990,00 (Omkostninger totalt (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
5 201 090,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten  
Boligkjøperforsikring))
5 209 990,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
 

Eierskiftegebyr
Kr 6570

Estimert totalpris ink. omk
Kr 5 209 990

Felleskostnader
Felleskostnader kr 3 276,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Felleskostnader: 1 812,‑
TV/ Bredbånd: 248,‑
A‑konto:

2136 Techem avregner ‑ Kaldtvann: 2136/ 25 Kaldtvann (  
21363 ‑ 25): 533,‑
2136 Techem avregner ‑ Gulvvarme: 2136/ 25 Gulvvarme  
( 21361 ‑ 25): 683,‑

Felleskostnader inkluderer blant annet felles  
byggforsikring, kommunale avgifter og driftskostnader. 

På grunn av prisstigning og renteøkning er det  
påregnelig at felleskostnadene økes etter utarbeidelse av  
denne salgsoppgaven. 

Kommunale avgifter
Informasjon: Inkl. i felleskostnader. 

Fellesgjeld
Lånebetingelser fellesgjeld: Spesifikasjon av lån:
Lånenummer: 16367731544, DNB Bank ASA
Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 13.04.2025: 5.45% pa.
Antall terminer til innfrielse: 174
Saldo per 13.04.2025: 163 776 000
Andel av saldo: 0
Første termin: 30.03.2024Neste avdrag: 30.03.2035 (  
siste termin 30.09.2068 )
Opprinnelig innfrielse lån (IN): 2 286 000
Nedkvittert saldo innfrielse per d.d. (IN): 2 286 000
Avdrag på dette lånet legges inn i felleskostnadene fra  
30.03.2035
IN‑ordning: Det er anledning til å nedbetale på lånet den  
15. mars og 15. september, forutsatt flytende rente. Usbl  
må kontaktes senest
to uker før nedbetaling. Avdragsfritt til 30.03.2035

Sikringsordning
Boligselskap er tilknyttet sikringsordning

Andre kostnader:
TV/ Internett/ Bredbånd: TV/ Bredbånd inkl. i  
felleskostnader mot en kostnad på kr 248,‑ pr mnd.
Kollektiv bredbånd 1000/ 1000 mbps, avtale med Telia.
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Formue:
Andel fellesformue: Kr 6 262 pr. 31.12.2024

Formueverdi
Formueverdi primær: Kr 1 208 315( 2023) 

Formueverdi sekundær: Kr 4 833 260(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.

Beliggenhet
Gregers Kvartal er et nytt og spennende boligprosjekt på  
Løren, med en attraktiv beliggenhet på en høyde som  
vender mot sør og gir flott utsikt over HasleLinje.  
Prosjektet er nøye planlagt for å skape en god balanse  
mellom det grønne, naturlige landskapet og det urbane  
bymiljøet. Fra leilighetene er det kort vei til T‑banen, noe  
som gjør hverdagen enkel og gir rask tilgang til Oslo  
sentrum.

Beboerne vil få glede av et stort og innbydende  
gårdsrom som ikke bare tilbyr private uteområder, men  
også rommer en barnehage og et nytt offentlig torg i  
Lørenvangen. Hele området er utformet for å være åpent  
og tilgjengelig, med stier, gjennomganger og siktlinjer  
som gir et luftig og levende bomiljø. Prosjektet består av  
seks bygg som varierer fra seks til åtte etasjer, og i tråd  
med satsingen på miljøvennlige transportløsninger er det  
planlagt ny sykkelsti og fortau langs Alnabanen.

Løren har utviklet seg til å bli et ettertraktet område i  
Oslo, med en god blanding av beboere i alle aldre. Her  
kombineres nærheten til byen med kort vei til marka, og  

området preges av høy aktivitet og stadig nye tilskudd til  
nabolaget. Økern Portal er et av de nyere prosjektene  
som har bidratt til å styrke det sosiale livet i området,  
med et bredt utvalg serveringssteder og en takterrasse  
på hele 13 000 kvadratmeter, med flott utsikt over byen.

Et annet sentralt møtepunkt i nærområdet er Vinslottet –  
et stilfullt nærsenter som tidligere huset Vinmonopolets  
fabrikk, og som i dag byr på alt man trenger i en travel  
hverdag. Her finner man blant annet matbutikk, lege,  
optiker, frisør og spennende nisjebutikker som Houz  
interiør. Vinslottet har også blitt et populært sted for å  
møtes over et godt måltid, med restauranter som Sugar  
& Spice, 8 Fish sushi, Hasle Linje gastropub og W.B.  
Samson, hvor sistnevnte to har store uteserveringer i  
solrike omgivelser.

Løren Torg, som var et av de første nærsentrene i  
området, tilbyr blant annet dagligvare, apotek, frisør,  
klesbutikk, blomsterverksted og Fryd pub – et uformelt  
og hyggelig sted med gode burgere og god stemning. I  
nærheten ligger også Hasle, hvor man finner flere  
servicetilbud som Vinmonopol, blomsterbutikk og  
interiørforretninger. Alt dette bidrar til å gjøre Gregers  
Kvartal til et ideelt sted å bo for deg som ønsker en  
moderne leilighet i et levende og voksende nabolag.

Parkering
Dersom du har behov for garasjeplass er det mulighet for  
både leie og kjøp, gitt at det er plasser ledig. Kontakt  
megler for mer info om tilgjengelighet pt.

Det er beboerparkering i området. Ved anskaffelse av  
beboerparkering kan man parkere døgnet rundt også  
utover det som er maksimal parkeringstid ‑ på  
parkeringsplasser regulert til beboerparkering.

Priser for beboerparkering i bydel Frogner, St.  
Hanshaugen, Gamle Oslo, Grünerløkka og Sagene:
Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 5940  
kroner for ett år
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Motorsykkel og moped: 2970 kroner for ett år
El‑bil : 2000 kroner for ett år
El‑motorsykkel og el‑moped: 1000 kroner for ett år

Det tas forbehold om prisendringer. For mer informasjon  
se: https:/ / www.oslo.kommune.no/ 
gate‑transport‑og‑parkering/ parkering/ 
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: Eiet

Tomtestørrelse: 3151 m²

Opparbeidet fellesarealer med gressplener, beplantning,  
lekeplass og asfalterte gangveier.

Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Borettslag

Objektstype: Andelsleilighet

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger midlertidig brukstillatelse for eiendommen,  
datert 30.11.2023. Midlertidig brukstillatelse bekrefter at  
boligen lovlig kan benyttes, men at det fortsatt gjenstår  
arbeid før ferdigattest kan utstedes. For å kunne søke om  
ferdigattest må følgende tiltak gjennomføres på  
eiendommen: 
‑ Montering av utslagsvask i teknisk rom blokk A,  

ferdigstilles senest 27.11.2023.
‑ Montering av permanente korridordører. Det er montert  
midlertidige korridordører som ivaretar krav til sikkerhet.
 Det gjøres oppmerksom på at ferdigattest ikke vil bli  
utstedt for ufullførte byggesaker/ bygningsmeldinger  
som er fra før 1998.

Ferdigattest/ brukstillatelse datert: 30.11.2023.

Innhold
3. etasje: Entré, Bad/ vaskerom, Stue/ kjøkken, Soverom,  
Balkong
Kjeller: Bod

Areal
BRA ‑ i: 40 m²
BRA ‑ e: 3 m²
BRA ‑ b: 0 m²
BRA totalt: 43 m²
TBA: 5 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Underetasje
BRA‑e: 3 m² Bod
3. etasje
BRA‑i: 40 m² Entré, Bad/ vaskerom, Stue/ kjøkken,  
Soverom

TBA fordelt på etasje
3. etasje
5 m² Balkong

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  
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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.

Fellesarealer og rettigheter til bruk
Det gjøres særskilt oppmerksom på at boden som er  
medtatt i BRA‑e og totalt BRA, ligger på sameiets  
fellesareal, men disponeres av denne seksjonen. Sameiet  
kan på et senere tidspunkt omdisponere bruken av dette  
arealet.

Bygningssakkyndigs kommentar til arealoppmåling
Arealer målt innvendig på stedet. Innvendige vegger,  
kanaler og sjakter er medtatt BRA‑i.
I tillegg disponerer leiligheten en kjellerbod på 2,55m.

Standard
Entré
En innbydende, romslig entré med downlights i taket gir  
et moderne førsteinntrykk. Entréen har godt med plass til  
oppbevaring av yttertøy og sko. Adkomst til leiligheten  
skjer via heis eller trapp.

Stue
En lys og luftig stue med fin takhøyde. Stuen har  
naturlige soner for møblering og store vinduer som  
strekker seg nesten fra gulv til himling, og som slipper inn  
mye naturlig lys. Gulvet er belagt med eksklusiv og flott  
én‑stavs eikeparkett, og nøytrale overflater gir et stilrent  
preg.

Balkong
Fra stuen er det utgang til en solrik balkong på ca. 5 kvm.  
Balkongen har god plass til utemøbler, grill og planter.  
Gode solforhold og godt med plass gjør at dette er et  
perfekt sted å nyte utendørs livet.

Kjøkken
Leiligheten har et moderne og stilrent kjøkken med  
glatte, mørke skapfronter som skaper et elegant uttrykk  
og en fin kontrast til de lyse omgivelsene. Det har  
integrerte hvitevarer som kjøleskap/ fryser,  
oppvaskmaskin og induksjonstopp, samt en innebygd  
stekeovn. Komfyrvakt og lekkasjestopper. 

Soverom
Et romslig og luftig soverom med god plass til  
dobbeltseng, garderobe og nattbord. En kontrastvegg gir  
et moderne og stilfullt uttrykk, mot de øvrige nøytrale  
overflatene.

Baderom
Lekkert og flislagt bad med gulvvarme. Badet er utstyrt  
med en romslig dusjnisje med innfellbare dusjdører,  
servant med underskap og ett‑greps blandebatteri, samt  
opplegg for vaskemaskin. Belysningen består av  
downlights i taket og integrert i speilet, som gir en lun og  
behagelig atmosfære. Dusjen har både hånddusj og  
regnfallsdusj, og badet er ventilert med balansert  
ventilasjon.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfølger.

Innbo og løsøre: Salgsoppgaven inkluderer NEFs  
standardliste "Oversikt over løsøre og tilbehør", som  
legges til grunn med mindre annet er spesifisert i  
salgsoppgaven.
 
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  
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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: Jan Berby

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklæring: Selger har ikke  
bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk  
kunnskap om den. Det kan derfor være skader og andre  
forhold ved eiendommen som ikke er spesifikt opplyst.  
Kjøper oppfordres derfor til å foreta en særlig grundig  
undersøkelse av eiendommen, gjerne med bistand av  
teknisk sakkyndig. 

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:
Eiendommen fundamentert med pilarer til fast grunn og  

grunnmur i støpt betong. Støpt kjellergulv. Prefabrikkerte  
betongelementer i etasjeskillere.
Stål og betongkonstruksjoner i bærende konstruksjoner,  
utfyllende fasader i bindingsverk utvendig forblendet  
med spekkmurt teglstein og panel.
Flatt tak i betongkonstruksjon, tekket med folie og  
innvendig nedløp.
Støpte trapper belagt med vinylbelegg og malte  
murvegger mellom etasjene. Flislagt inngangsparti.
Eiendommen har personheis med adkomst  
garasjeanlegg.

Bygningsdeler vurdert med TG2:
‑ Ingen

Bygningsdeler vurdert med TG3:
‑ Ingen

Bygningsdeler som ikke har blitt undersøkt (TGIU):
Tilliggende konstruksjoner våtrom
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga  
tilliggende konstruksjoner.
Takstmannen har derfor kontrollert med fuktindikator i  
våtsoner uten at det er registrert fukt i området.
Vurdering av avvik:
• Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk  
mulig å foreta hulltaking i vegg bak våtsone
Konsekvens/ tiltak
• TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking

Øvrig informasjon
Adresse
Lørenvangen 10B, 0585 OSLO

Gnr. 124, bnr. 313, ideell andel 1/ 1
 i Oslo kommune.Andelsnr. 25 i Borettslaget Gregers  
Kvartal med orgnr. 929662180

Selger
Eddi Martin
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Borettslag
Borettslaget Gregers Kvartal

Organisasjonsnummer: 929662180

Andelsnummer: 25

Borettslaget Gregers Kvartal er organisert etter de  
bestemmelser som følger av loven, og har til formål å  
drive eiendommen i samråd med, og til det beste for,  
eierne. Borettslaget
Gregers Kvartal ligger i Oslo kommune, og har  
organisasjonsnummer 929662180
Borettslaget Gregers Kvartal består av 67 boliger.

Forsikring
Borettslaget Gregers Kvartal er fullverdiforsikret i If  
Skadeforsikring NUF, avtalenrSP6340924.. Skade på  
bygning dekkes av boligselskapets bygningsforsikring.  
Ved skadesaker skal henvendelse gjøres til styret med  
informasjon om årsak til skade. Privat innbo/ eiendeler  
må forsikres ved egen polise. Denne vil i tillegg dekke  
merkostnader hvis en leilighet blir ubeboelig som følge  
av en dekningsmessig skade.

Forretningsfører: Boligbyggelaget Usbl

Borettslagets forsikringsselskapIf Skadeforsikring NUF

Polisenummer fellesforsikring: SP6340924

Husdyr: Dyrehold er tillatt, forutsatt at dyreholdet ikke er  
til ulempe for andre beboere. Hunder skal ikke luftes på  
takterrassen eller på våre grøntarealer ute.

Forkjøpsrett: Praktiseres ikke forkjøpsrett.

Styregodkjennelse: Det praktiseres styregodkjennelse. 

Regnskap/ budsjett/ kostnadsøkninger: I 2025 er det  

budsjettert med et overskudd på kr 125 426,‑.
Regnskap for 2024 viser et overskudd på kr 237 250,‑.

Vedtekter/ husordensregler
Vedlagt salgsoppgaven.

Energimerke
Energikarakter: Ikke angitt 

Energifarge: Ikke angitt

Info energiklasse
Selger har ikke fått energimerket boligen i forbindelse  
med salget. Dersom eier ikke har lagt frem energiattest,  
og eier etter skriftlig anmodning fra kjøper ikke har  
fremlagt energiattest før salgsavtale er inngått, kan  
kjøper få utarbeidet en energiattest ved hjelp av ekspert,  
på selgers regning, innen ett år etter at avtalen om salg  
er inngått. Dette følger av forskrift om energimerking av  
bygninger og tekniske anlegg § 5 (3).

Oppvarming
Boligen har følgende oppvarmingskilder:
 ‑ Fjernvarme
 
Hvis et rom på visningen mangler fast installert  
oppvarmingskilde, vil ikke dette bli inkludert i handelen.

Regulering
Regulerings og arealplaner: Området er regulert av  
"Veiledende plan for offentlig rom ‑ Løren/ Økern", en  
detaljert plan utarbeidet av Plan‑ og bygningsetaten.  
Denne fremtidsrettede planen sikrer en velstrukturert  
utvikling av veier, gangstier, parker og andre offentlige  
rom, idet området overgår fra en logistikk‑ og  
industripreget sone til et levende boligområde preget av  
trivsel og rikelig med grøntarealer.

For Gregers Kvartal spesifikt, er det reguleringsplan  
S‑5053 som gjelder. Planen omfatter bestemmelser som  
berører bolig, forretninger, barnehager, og andre  
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offentlige eller private tjenesteytelser, inkludert helse,  
velvære, kultur, og nærmiljøsentre.

Mot nord: Grenser til Lørenveien, regulert til offentlig vei  
med fortau.
Mot øst: Grenser til et bilfritt bytorg over Alnabanen, med  
sykkel‑ og gangsti. Bytorget vil også inkludere  
serveringssteder.
Mot sør: Grenser til en gang‑ og sykkelsti langs  
Alnabanen, foran hvilken Alnabanen opererer som en  
viktig togforbindelse for godstransport.
Mot vest: Grenser mot boligområder langs Peter Møllers  
vei og en transformatorstasjon.

For informasjon om eventuelle arbeider/ prosjekter i  
nærliggende områder anbefaler vi et søk på Oslo  
kommunes portal for saksinnsyn:
https:/ / www.oslo.kommune.no/ plan‑bygg‑og‑eiendom/

Tinglyste heftelser
Tinglyste heftelser og rettigheter: På eiendommen er det  
tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger  
eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny  
hjemmelshaver:

301/ 124/ 313:
16.01.2023 ‑ Dokumentnr: 53116 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:124 Bnr:32 

18.07.2023 ‑ Dokumentnr: 771326 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 1 
Formål: Samleseksjon bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 3309/ 4014 
Snr: 2 
Formål: Næring 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 660/ 4014 

Snr: 3 
Formål: Næring 
Sameiebrøk: 44/ 4014 
Snr: 4 
Formål: Næring 
Sameiebrøk: 1/ 4014 
Gjelder denne registerenheten med flere 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Diverse påtegning 
Ny tegning 

16.01.2023 ‑ Dokumentnr: 53172 ‑ Bestemmelse om  
adkomstrett
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:314 Snr:1 
til 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:314 Snr:51 
Gjelder denne registerenheten med flere 

16.01.2023 ‑ Dokumentnr: 53172 ‑ Bestemmelse om  
parkering
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:311 
Rett til 16 biloppstillingplasser 

16.01.2023 ‑ Dokumentnr: 53172 ‑ Bruksrett
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:316 Snr:1 
til
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:316 Snr:29 
Gjelder 17 boder 
Gjelder denne registerenheten med flere 

16.01.2023 ‑ Dokumentnr: 53172 ‑ Bruksrett
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:314 Snr:1 
til 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:314 Snr:51 
Gjelder 5 boder 
Gjelder denne registerenheten med flere 
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16.01.2023 ‑ Dokumentnr: 53172 ‑ Bruksrett
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:311 
Gjelder sykkelparkeringer 

16.01.2023 ‑ Dokumentnr: 53172 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:32 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:330 
Bestemmelse om fellesareal 
Gjelder denne registerenheten med flere 

16.01.2023 ‑ Dokumentnr: 53172 ‑ Bruksrett
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:311 
Gjelder tekniske rom 

16.01.2023 ‑ Dokumentnr: 53172 ‑ Bruksrett
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:314 Snr:1 
til
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:314 Snr:51 
Gjelder tekniske rom 
Gjelder denne registerenheten med flere 

16.01.2023 ‑ Dokumentnr: 53172 ‑ Bruksrett
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:311 
Rett til bruk av nødvendig grunn for reparasjon og  
vedlikehold 

Legalpant: Borettslaget har legalpant på inntil 2G som  
sikkerhet for betaling av felleskostnader. Dette betyr at  
borettslaget har prioritet over tinglyste lån når det gjelder  
betaling av felleskostnader, og kan kreve inn pengene før  
andre kreditorer, selv om de har lån registrert på andelen.

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann‑ og  
avløpssystem. Stikkledningene fra eiendommen og ut til  
det kommunale nettet er private, og  

vedlikeholdsansvaret for disse påhviler sameiet.  
Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei.

Utleie
Adgang til utleie: Det er begrenset adgang til å leie ut  
bolig i borettslag. Med styrets godkjenning og under  
visse vilkår kan boligen leies ut i inntil 3 år, jf.  
borettslagsloven § 5‑3 til § 5‑10. Andelseier som selv bor i  
boligen, har imidlertid rett til å leie ut deler av boligen til  
andre uten styregodkjenning, jf. borettslagsloven § 5‑4.  
Korttidsutleie er tillatt i opptil 30 døgn per år uten  
samtykke fra styret.

Konsesjon
Kommentar Bo‑ og driveplikt: Det er ikke boplikt for  
eiendommen. 

Kommentar konsesjon: Kjøp av eiendommen krever ikke  
konsesjon. Dersom eiendommen er større enn 2 mål, må  
kjøper undertegne nødvendige dokumenter for å søke  
om konsesjonsfrihet.

Odel
Det hviler ikke odelsrett på eiendommen.

Radonmåling
Selger har ikke utført radonmåling. Det er ikke krav om  
dette med mindre boligen er helt eller delvis utleid.

Diverse
Borettslagsmodellen innebærer at borettslaget eier  
eiendommen, mens andelseierne eier andeler i  
borettslaget, som gir borett til en bestemt bolig.  
Andelseierne har ikke personlig ansvar for borettslagets  
fellesgjeld, men de må dekke borettslagets løpende  
utgifter. Manglende innbetaling av fellesutgiftene som  
følge av andre andelshaveres mislighold, eller dersom  
borettslaget sitter på fraflyttede og/ eller usolgte andeler,  
må dekkes av de øvrige andelseierne.
 
Borettslaget har legalpanterett i andelen for krav på  
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dekning av felleskostnader og andre krav fra  
borettslaget, på inntil 2 ganger folketrygdens grunnbeløp.
 
Kjøper og selger er forpliktet til å undertegne standard  
kjøpekontrakt utarbeidet av Emera i forbindelse med  
eiendomstransaksjonen. Kjøpekontrakten kan besiktiges  
hos eiendomsmegler før bud inngis. Kontakt  
eiendomsmegler for spørsmål.
 
Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Kontraktsgrunnlag
Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjøper og  
selger.

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har ikke tegnet  
boligselgerforsikring. 

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.
 
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 so men  
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.
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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  
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. 
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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. 

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. 

Tilbud lånefinansiering
Boliglån hos SpareBank 1 SMN
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Som kunde i Emera kan du søke om boliglån hos vår  
samarbeidspartner SpareBank 1 SMN. Rådgiverne i  
SpareBank 1 SMN står klar for å hjelpe deg og tilbyr  
konkurransedyktige priser.
 
Det er enkelt og uforpliktende å søke om lånSamme  
rente på mellomfinansieringen som det ordinære  
boliglånet, noe som gir økonomisk trygghet ved  
boligbytte
God oversikt over hele økonomien din i Norges beste  
mobilbank 
Vær klar til budrunden.
 
Søk lån på smn.no
 
Ønsker du å snakke med en rådgiver? Da kan du avtale  
møte på et tidspunkt som passer deg, rett i rådgiverens  
kalender.
 
Avtal møte med rådgiver på smn.no/ kundemøte
 
Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester.

Meglers vederlag
1% provisjon: kr 52 500,00
Tilrettelegging: kr 15.000
Visninger/ overtagelser: kr 3000 pr. stk. 
Markedspakke: kr 23.900
Oppgjørshonorar inkl. factoring: kr 9900

 

Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse  
er estimert til ca. kr 15 020,00, og omfatter vanligvis  
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell  
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 111 965,00
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 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.
 
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
SpareBank 1 SMN ‑ tilbyder av lånefinansiering 
 
Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger får i  
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i  
landet eiendommen ligger.
 

Oppdragsanvarlig
Michelle Lehn Jensen
Eiendomsmegler MNEF | Partner
michelle.lehn@emera.no
Tlf: 458 84 505

Meglerforetaket
Emera No2 AS
Organisasjonsnummer 934963407
Henrik Ibsens gate 40–42, 0255 OSLO
Tlf: 229 52 222
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VEDLEGG
LØRENVANGEN 10B



EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Øst

Oppdragsnr.

02250071

Selger 1 navn

Eddi Martin

Gateadresse

Lørenvangen 10B

Poststed

OSLO

Postnr

0585

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Initialer selger: EM 1
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Tilleggskommentar

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor være skader og andre forhold ved
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjøper oppfordres derfor til å foreta en særlig grundig undersøkelse av eiendommen, gjerne med
bistand av teknisk sakkyndig. 

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.

Initialer selger: EM 2
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Nabolagsprofil
Lørenvangen 10B - Nabolaget Løren - vurdert av 403 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Løren T 4 min
Linje 4B 0.4 km

Løren T 6 min
Linje 4 0.5 km

Økern 11 min
T-bane, buss 0.9 km

Sinsenterrassen 15 min
Linje 17 1.3 km

Tøyen stasjon 21 min
Linje RE30, R31 1.7 km

Skoler

Løren skole (1-7 kl.) 10 min
716 elever, 32 klasser 0.8 km

Sinsen skole (1-7 kl.) 10 min
589 elever, 30 klasser 0.9 km

Teglverket skole (1-10 kl.) 14 min
694 elever, 51 klasser 1.2 km

Frydenberg skole (8-10 kl.) 6 min
504 elever, 32 klasser 0.5 km

Wang Ung Oslo (8-10 kl.) 6 min
380 elever, 15 klasser 0.5 km

Kuben videregående skole 18 min

Valle Hovin videregående skole 21 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 86/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 81/100

Naboskapet
Godt vennskap 66/100

Aldersfordeling

16
.6

 %
14

.7
 %

14
.5

 %

3.
6 

%
6.

5 
%
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2 

%

39
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 %
25
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 %

21
.2

 % 33
.4

 %
39

.3
 %

38
.9

 %

6.
8 

% 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
Løren 10 668 5 413

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Gregers barnehage 0 min

Brødfabrikken Fus barnehage (0-5 år) 1 min
80 barn 0.1 km

Krydderhagen barnehage (1-5 år) 4 min
59 barn 0.3 km

Dagligvare

Joker Løren 1 min
Søndagsåpent 0.1 km

Meny Løren 3 min

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

49



Primære transportmidler

1. Tog/t-bane

2. Egen bil

3. Buss

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 85/100

Sport

Frydenberg skole 7 min
Aktivitetshall, ballspill 0.6 km

Refstad. Roseveien ballplass. 8 min
Ballspill 0.7 km

STERK treningssenter 3 min

EVO Løren 5 min

Boligmasse

87% blokk
13% annet

«Bynært, urbant og likevel
barnevennlig»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Løren Torg 3 min

Apotek 1 Løren Torg 3 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

54% i barnehagealder
29% 6-12 år
10% 13-15 år
8% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Løren
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 25% 33%

Ikke gift 67% 54%

Separert 6% 9%

Enke/Enkemann 1% 4%

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

OSLO kommune

Lørenvangen 10 B, 0585 OSLO

gnr. 124, bnr. 313

Andelsnummer  25

Befaringsdato: 23.04.2025 Rapportdato: 04.05.2025 Oppdragsnr.: 15467-2805

Jan BerbySer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Takstmann Jan Berby MNTFAutorisert foretak:

AY3477Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 43 m² BRA-i: 40 m²

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er rapportdato, 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.

Andelsleilighet i boligbygg med 昀氀ere 
boenheter 

52

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det s琀椀lles høye krav 琀椀l utdanning, ser琀椀昀椀sering og yrkese琀椀kk. Norsk takst er oppta琀琀 av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn 琀椀l hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse kny琀琀et 琀椀l
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over 琀椀d bygget troverdighet og 琀椀llit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For 琀椀lfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med u琀昀ørt arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. De琀琀e sikrer at norske bygningssakkyndige 琀椀dlig kan 琀椀lpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, sam琀椀dig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspoli琀椀sk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

 
TAKSTPARTNER TÅSEN

Takstpartner Tåsen er et kontorfellesskap for takstmenn med kontor på Tåsen i Oslo. Fra 1.1.2020 er vi 4 selvstendige takstmenn
琀椀lkny琀琀et de琀琀e kontoret. I 琀椀llegg har Takstpartner andre kontorer rundt om i Oslo og Akershus. Sammenslutningen har som
hovedformål å skape et tyngre fagmiljø og dermed øke kompetansen blant takstmenn 琀椀lslu琀琀et Takstpartner.

Takstmann Jan Berby er opprinnelig utdannet tømrer/tømrermester, har jobbet som takstmann siden 1998 og har u琀昀ørt i overkant av
10 000 verdi- og 琀椀lstandsrapporter. I 琀椀llegg u琀昀øres ferdigbefaringer og overtakelser av ny bolig prosjekter. Har ser琀椀昀椀kater innenfor
Bolig Tilstand, Bolig Verdi og TEGoVA Residen琀椀al Valuer (TRV)

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

jan@takstpartner.no

Jan Berby

Rapportansvarlig

924 69 095

15467-2805Oppdragsnr.: Side: 2 av 15Befaringsdato:  23.04.2025

53



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 © Norsk takst 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av medlemsforetakene i Norsk takst og
av taks琀椀ngeniører som er ser琀椀昀椀sert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. 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 Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. E琀琀er dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. De琀琀e kan 
gjelde sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Lørenvangen 10 B, 0585 OSLO
Gnr 124 - Bnr 313
0301 OSLO

Takstmann Jan Berby MNTF
Pb. 80 Tåsen

0801 OSLO

15467-2805Oppdragsnr.: 23.04.2025Befaringsdato: Side: 3 av 15
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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.

Ved avvik som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak (ingen umiddelbar kostnad) så blir TG2 markert med en lysere farge.

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.

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsik琀椀g 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angi琀琀e 
琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pris琀椀lbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og 琀椀ltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det se琀琀es anslag for utbedringskostnad for TG3, 
og slikt anslag kan også gis ved TG2.

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Lørenvangen 10 B, 0585 OSLO
Gnr 124 - Bnr 313
0301 OSLO

Takstmann Jan Berby MNTF
Pb. 80 Tåsen

0801 OSLO

15467-2805Oppdragsnr.: 23.04.2025Befaringsdato: Side: 4 av 15
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Arealer Gå 琀椀l side

Boligblokken er oppført og gi琀琀 midler琀椀dig bruks琀椀llatelse i 2023 
e琀琀er gjeldende byggeskikk og forskri昀琀er, TEK 17. Over昀氀ater og 
våtrom er vurdert mot hva som må forventes av standard som 
følge av bygningens alder.

Eiendommen er vurdert i den stand den var på 
besik琀椀gelsesdagen. Kommentarer vedrørende vedlikehold osv. 
er anført i den tekniske beskrivelsen i rapporten.

Tilstandsanalysen har ikke avdekket noen symptomer på svikt og 
avvik fra normal standard. Det er gjennomgående registrert TG 0 
og TG 1.

Andelsleilighet i boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 
2023

VÅTROM Gå 琀椀l side

Baderom med 昀氀islagte over昀氀ater og elektrisk gulvvarme.

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Innredning med gla琀琀e skapfronter, laminat benkeplater og 
integrerte hvitevarer.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Andelsleilighet i boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

Lørenvangen 10 B, 0585 OSLO
Gnr 124 - Bnr 313
0301 OSLO

Takstmann Jan Berby MNTF

0801 OSLO
Pb. 80 Tåsen

Beskrivelse av eiendommen

15467-2805Oppdragsnr.: 23.04.2025Befaringsdato: Side: 5 av 15
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Tiltaket er prosjektert i henhold 琀椀l Byggteknisk forskri昀琀 av 2017 
(TEK17) ifølge ramme琀椀llatelse gi琀琀 24/3-2021.

Spesielt for de琀琀e oppdraget/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 ikke krever 琀椀ltak

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak
TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Andelsleilighet i boligbygg med 昀氀ere boenheter 

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 3. etasje > Bad/vaskerom  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Lørenvangen 10 B, 0585 OSLO
Gnr 124 - Bnr 313
0301 OSLO

Takstmann Jan Berby MNTF

0801 OSLO
Pb. 80 Tåsen

Sammendrag av boligens 琀椀lstand 

15467-2805Oppdragsnr.: 23.04.2025Befaringsdato: Side: 6 av 15
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UTVENDIG

Felles bygningsmasse 

Boligblokk med 7 etasjer og kjeller/garasjeplan. Adkomst er både fra 
felles gårdsplass og fortau.
Eiendommen fundamentert med pilarer 琀椀l fast grunn og grunnmur i 
støpt betong. Støpt kjellergulv. Prefabrikkerte betongelementer i 
etasjeskillere.
Stål og betongkonstruksjoner i bærende konstruksjoner, u琀昀yllende 
fasader i bindingsverk utvendig forblendet med spekkmurt teglstein og 
panel.
Fla琀琀 tak i betongkonstruksjon, tekket med folie og innvendig nedløp.
Støpte trapper belagt med vinylbelegg og malte murvegger mellom 
etasjene. Flislagt inngangspar琀椀.
Eiendommen har personheis med adkomst garasje.

Overnevnte bygningsdeler er en del av sameiets/bore琀琀slagets 
vedlikeholdsansvar, og er ikke omfa琀琀et av denne rapporten.
Det blir ikke sa琀琀 琀椀lstandsgrad for disse bygningsdelene. 

Vinduer

Vinduer med trerammer og tre-lags isolerglass.

Dører

Entredør i Brannklasse El-30 og Lydklasse dB40.  Balkongdør med 
treramme og 3-lags isolerglass.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Adkomst 琀椀l østvendt balkong på 5,3m² fra stue.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Oppholdsrom med enstav eikeparke琀琀 på gulvene, malte mur og 
platekledde vegger og nedsenket himling med malte plater i entre. 
Førøvrig malte betonghimlinger.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Prefabrikkerte betongelementer i etasjeskillere.

ANDELSLEILIGHET I BOLIGBYGG MED FLERE 

Kommentar
Byggeår er basert på opplysninger i 
midler琀椀dig bruks琀椀llatelse. 

Byggeår
2023

Radon

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og radonmålinger er 
ikke relevant. 

Innvendige dører

Malte fyllingsdører og karmer.   

VÅTROM

Generell

Plassbygd baderom med 昀氀islagte over昀氀ater og gulvvarme.

3. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Over昀氀ater vegger og himling

Flislagte vegger og malte plater i himlinger.

3. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Over昀氀ater Gulv

30/30 昀氀iser på hovedgulv og nedsenket dusjgrube med 5/5 昀氀iser og 
lokalt fall mot sluk.

3. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er slukrenne ved vegg i dusjsonen og membran.

3. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Sanitærutstyr og innredning

3. ETASJE > BAD/VASKEROM 
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Dusj på gulv med dusjdører i herdet glass. Servant med 
sku昀昀einnredning. Klose琀琀 med vegghengt klose琀琀skål og innebygget 
sisterne. Opplegg for vaskemaskin.

Ven琀椀lasjon

 Avtrekk fra baderom 琀椀lkoplet felles ven琀椀lasjonsanlegg. 

3. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det ikke er fysisk mulig pga 琀椀lliggende 
konstruksjoner. 
Takstmannen har derfor kontrollert med fuk琀椀ndikator i våtsoner uten at 
det er registrert fukt i området. 

3. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig å foreta 
hulltaking i vegg  bak våtsone
Konsekvens/琀椀ltak
• TGIU gi琀琀 ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Innredning med gla琀琀e skapfronter, laminat benkeplater, nedfelt 
oppvaskkum og et greps armatur. Integrerte hvitevarer som 
oppvaskmaskin, stekeovn, induksjon koketopp og kjøl-/fryseskap. Water
-guard og komfyrvakt montert. 

3. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Årstall: 2023

Avtrekk

Ven琀椀lator over koketopp 琀椀lkoplet felles anlegg.

3. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Felles hoved vann 琀椀lførselsrør i kobber lagt skjult i kanaler. 
Vanninstallasjoner i leiligheten montert med "rør i rør" system (PEX). 
Fordelingsskap med stoppekraner på bad. 

Avløpsrør

Felles avløpsrør av støpejern som er lagt skjult i kanaler.

Årstall: 2023

Ven琀椀lasjon

Balansert ven琀椀lasjonsanlegg montert i bore琀琀slaget. Avtrekk fra kjøkken 
og bad og 琀椀llu昀琀 琀椀l soverom og stue.

Sprinkleranlegg 

Det er montert sprinkleranlegg i bore琀琀slaget.

Belysning 

Downlights montert i tak på bad og i entre.

Vannbåren varme

Leiligheten er oppvarmet med vannbåren gulvvarme i oppholdsrom, og 
varmekabler på baderom. 

Elektrisk anlegg
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.

Tilstandsgraden 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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Sikringsskap med automatsikringer, 7x15 og 1x25 Amp kurser og 
jordfeilbryter på alle kurser. Overspenningsvern montert. 

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. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.
2023   Anlegget er fra byggeår.

Spørsmål 琀椀l eier

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

4. 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?
Nei
 

5. 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

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

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

8. 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

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

10. 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

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

12. 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

Branntekniske forhold

Sprinkelanlegg. Sentralt røykvarslersystem. Pulverapparat.  

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål som 
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer 琀椀l disse 
spørsmålene i bransjestandarden NS3600. De琀琀e kan ikke sammenlignes 
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av o昀昀entlig 
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller 
prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En 
bygningssakkyndig har verken kompetanse 琀椀l å gi slik veiledning eller 
lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som 
en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom 
på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskri昀琀skrav 
på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 
år?
Nei

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskri昀琀skrav på 
søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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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 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

Andelsleilighet i 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)

3. etasje 40 40 5

Kjeller 3 3

SUM 40 3 5
SUM BRA 43

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

3. etasje Entré, Bad/vaskerom, Stue/kjøkken, 
Soverom, Bod

Kjeller Bod

Kommentar
Arealer målt innvendig på stedet. Innvendige vegger, kanaler og sjakter er medta琀琀 BRA-i. 
I 琀椀llegg disponerer leiligheten en kjellerbod på 2,55m²

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskri昀琀?  Ja  Nei
Brannceller

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

Er det påvist avvik i forhold 琀椀l rømningsvei, dagslys昀氀ate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom 琀椀l varig opphold

Lovlighet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Andelsleilighet i boligbygg med 昀氀ere 
boenheter 40 0

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM e琀琀er veiledningen 琀椀l NS 3940: 2012. De琀琀e er 琀椀l informasjon og 
琀椀l sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra fak琀椀ske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
23.4.2025 Jan Berby Taks琀椀ngeniør

Eddi Mar琀椀n Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
124

bnr.
313

Areal
2268.5 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Lørenvangen 10 B 

Hjemmelshaver

fnr. snr.
0

Andelsobjekt
Leil. nr.
25

Forretningsfører
USBL.  Telefon: 22 98 38 
00

Eier av adkomstdokumenter
Eddi Mar琀椀n

Org.nr.
929662180

Boligselskap
25/GREGERS KVARTAL 
BORETTSLAG

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Toroms bore琀琀slagsleilighet med åpen kjøkkenløsning og balkong beliggende på Løren i etablert boligstrøk med mye ny og noe eldre
bebyggelse. Sentralt beliggende med korte avstander 琀椀l skoler, barnehage, forretninger, nærbu琀椀kk og o昀昀entlige kommunikasjonsmidler (trikk,
T-bane og buss). Kort vei 琀椀l tur- og rekreasjonsområder og 昀氀o琀琀 park med statuer og lekeapparater.

Beliggenhet

O昀昀entlig. Private interne småveier mellom bebyggelse.

Adkomstvei

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vannforsyning.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløpsne琀琀.

Tilknytning avløp

Meget pent opparbeidet fellesarealer med gressplener, beplantning lekeplass og asfalterte gangveier.

Om tomten

Totale fellesutgi昀琀er er for 琀椀den kr. 3 276.-/mnd. Beløpet inkluderer felles forsikring, o昀昀entlige avgi昀琀er, trappevask, felleskostnader kr 1 812.-,a
konto kaldt vann kr 533.-, a konto gulvvarme kr 683.- og kabel-tv/bredbånd kr 248.-.

Boligopplysninger 

Parkering i omkringliggende veier e琀琀er gjeldende bestemmelser.

 Parkering 

Eiendomsopplysninger

Opprinnelig innskudd
1 524 000

Andel fellesformue
6 262 31.12.2024

Pålydende
5 000

Andelsnummer
25

Innskudd, pålydende mm
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 04.05.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring
Eiers egenerklæring er mo琀琀a琀琀 og 
gjennomlest. Egenerklæringen har ikke 
vesentlige avvik fra registrerte forhold.

Gjennomgå琀琀 Nei

Norges Eiendommer

Opplysninger vedrørende 
eiendomsbetegnelser, gårdsnummer, 
bruksnummer, eiet/festet tomt, 
tomteareal og byggeår oppgi琀琀 ved 
elektronisk grunnbok, Norges 
Eiendommer.

Gjennomgå琀琀 Nei

Bruks琀椀llat./ferdiga琀琀. Gjennomgå琀琀 Nei

Tegninger Gjennomgå琀琀 Nei

Forretningsfører

Opplysninger vedrørende husleie, 
andelsnummer, andelseiere og 
forsikringsselskap oppgi琀琀 av 
forretningsfører.

Gjennomgå琀琀 Nei

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

 if... Skadeforsikring AS SP6340924.

Kommentar
Fellespolise for bore琀琀slaget.
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en 琀椀lstandsanalyse 琀椀l bruk for
den som bes琀椀ller og/eller i et salg 琀椀l forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk 琀椀lstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller urik琀椀g informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en 琀椀lstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke posi琀椀ve sider ved boligen ut over det som
fremgår av 琀椀lstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I 琀椀llegg må
bygningsdelen være 琀椀lnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Straks琀椀ltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er 琀椀lnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som e琀琀er NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare 琀椀ltak. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2
som krever 琀椀ltak og de som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil u琀昀ørelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀 funksjon. Vedlikehold
eller 琀椀ltak trengs i nær frem琀椀d, det er grunn 琀椀l å varsle fare for skader
på grunn av alder eller overvåke spesielt på grunn av fare for større
skade eller følgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
være et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

 
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kra昀琀ige symptomer
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen
kort 琀椀d. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag. 

 
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke 琀椀lgjengelig for undersøkelse.

 
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
琀椀lstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte 琀椀ltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angi琀琀e 琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og 琀椀lbud fra en entreprenør eller
håndverker. Det må eventuelt innhentes 琀椀lbud for en nærmere
undersøkelse, og konkret og nøyak琀椀g vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader 琀椀l ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
på materialer og tjenesteyter.

 

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskri昀琀er på søknads琀椀dspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes e琀琀er gjeldende teknisk forskri昀琀
på befarings琀椀dspunktet. De琀琀e gjelder blant annet:

 
i) sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 


 
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. De琀琀e av
hensyn 琀椀l 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 skjer e琀琀er eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskri昀琀 琀椀l
Avhendingsloven. 

 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM u琀昀øres kun 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 dersom det er mer enn fem år
siden sist boligen hadde el-琀椀lsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere o昀昀entlige myndigheter eller kvali昀椀sert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
E琀琀er avtale kan 琀椀lstandsanalysen utvides 琀椀l også å omfa琀琀e
琀椀lleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskri昀琀en.

 

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garan琀椀 for at det ikke kan
昀椀nnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 琀椀l
3, der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell
observasjon. Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak
(våtrom og rom under terreng). I praksis betyr de琀琀e at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:

 
• Det u琀昀øres kun visuelle observasjoner på 琀椀lgjengelige 昀氀ater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

 
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er 琀椀lgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ven琀椀lasjon, el. anlegg, osv.

 
• Det gis ingen vurdering av boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
• Inspisering av y琀琀ertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra lo昀琀et og utvendig fra s琀椀ge/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• S琀椀kkprøvetakninger er utvalgt 琀椀lfeldig og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

 
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.

 
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken 琀椀lstand
et byggverk eller en bygningsdel be昀椀nner seg i. Beny琀琀es ved beskrivelse
av avvik.

 
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak
råte, sopp og skadedyr.

 
• Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr (fuk琀椀ndikator) eller
visuelle observasjoner.

 
• Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsa琀琀e konstruksjoner, primært i 琀椀lstøtende vegger 琀椀l
bad, u琀昀orede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsli琀椀ng av materiale i over昀氀aten som
er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
• Forventet gjenværende bruks琀椀d: Anslå琀琀 琀椀d et byggverk eller en del av
et byggverk fortsa琀琀 vil være tjenlig for si琀琀 formål (NS3600, Termer og
de昀椀nisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 
• Areal fastse琀琀es e琀琀er Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

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

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omslu琀琀ede vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet som
opptas av y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel lo昀琀 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 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I 琀椀llegg 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 琀椀l
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
forskri昀琀 og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e får betydning for om arealet måles og oppgis i
琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke hensyn 琀椀l om arealet
er lovlig oppført eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk

beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av
eiendommens verdi.

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at 琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med
mindre de琀琀e er angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens
BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik de昀椀nisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som
de昀椀nerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller 昀氀ere
bruksenheter eller 琀椀l bygningens forvaltning, dri昀琀 eller vedlikehold.

 
• I en overgangsperiode skal rapporter som beny琀琀es i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
de昀椀nisjonene som fremkommer av veiledningen 琀椀l Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befarings琀椀dspunktet har betydning for om rommet de昀椀neres som P-
ROM eller S-ROM. De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e vil få betydning for valg av arealkategori.

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

 

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og taks琀昀oretaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine re琀紀gheter 昀椀nner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere beny琀琀er personopplysninger
fra rapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, samt utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg på
h琀琀ps://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/AY3477

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fri琀椀dshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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













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
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

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
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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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S-5053

Detaljregulering med reguleringsbestemmelser for Lørenveien 51 m.昀氀.

Vedtaksdato: 25.09.2019

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning

Vedtaksdokumenter: 201601635

Lovverk: PBL 2008

Høydereferanse: NN2000

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet består av 12 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom

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

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Kundesenteret: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 13.04.25  S ide 1 av 3S aksbehandler: R obot Hå rfagre

Borettslaget Gregers Kvartal 25.04.1985Fødselsdato eier:

Lørenvangen 10 B

Organisasjonsnr: 929 662 180

0585 OS LO

Vå r ref.:

Type:

E iere: E ddi Martin

2136/25

Borettslag frittstå ende

25Andelsnr:

1: Felleskostnader
Tot. innev. må ned: 3 276
Boligselskap er tilknyttet sikringsordning

Felleskostnader: R enter IN-lå n 10 411
Felleskostnader 1 812
R enter IN-lå n -10 411

Tilleggsytelser: TV / Bredbå nd 248

Må ler: 2136 Techem avregner - Kaldtvann: 2136/25 Kaldtvann ( 21363 - 25) 533
2136 Techem avregner - Gulvvarme: 2136/25 Gulvvarme ( 21361 - 25) 683

Hvis boligselskapet har felles lå n vil andel renter og avdrag på  fellesgjelden reguleres må nedlig i henhold til gjeldende rente i banken.
Det sendes ikke ut spesielt varsel ved endring av lå nekostnadene.

S elger forplikter for felleskostnader i overtakelsesmå neden, unntatt ved overtakelse den 1. i må neden. Vi forutsetter at kjøper og selger
gjør opp seg imellom for oppgjørsmå neden

3: Fellesgjeld
Gjeld siste å rsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lå n): 0 0

Klient gj. s. å rsoppg.:Klient ajourf. lå n: 193 926 000 164 876 000

S pesifikasjon av lå n:

Lå nenummer: 16367731544, DNB Bank AS A

Annuitetslå n, 4 terminer per å r.

R entesats per 13.04.2025: 5.45% pa.

Antall terminer til innfrielse: 174

S aldo per 13.04.2025: 163 776 000

Andel av saldo: 0

Første termin: 30.03.2024Neste avdrag: 30.03.2035 ( siste termin 30.09.2068 )

Opprinnelig innfrielse lå n (IN): 2 286 000

Nedkvittert saldo innfrielse per d.d. (IN): 2 286 000

Avdrag på  dette lå net legges inn i felleskostnadene fra 30.03.2035

IN-ordning: Det er anledning til å  nedbetale på  lå net den 15. mars og 15. september, forutsatt flytende rente. Usbl må  kontaktes senest
to uker før nedbetaling. Avdragsfritt til 30.03.2035

4: S æ rskilte opplysninger
Klausuler:

S tyreleder: E li S olhaug

Adresse: Lørenvangen 10 B

Postnr/-sted: 0580  OS LO

Telefon: Mob.: 90752766

E -post: Gregerskvartalbrl@ mittusbl.no

5: R estanse felleskostnader pr. 13.04.2025
Utestå ende saldo: 0

R estanse:Felleskostnader: 0 0

Forskudd:Gebyr: 0 0

Overdekning:R ente: 0 0

Ved spørsmå l om utestå ende saldo: Usbls kundesenter, tlf 22 98 38 00 eller e-post restanse@ usbl.no, må  kontaktes for å  få  oppgitt
riktig utestå ende saldo.

6: L igning - 2024
Gjeld: Andre inntekter:0 697

Utgifter:Annen formue: 6 262 96 394

Usbl har ikke opplysninger om formuesverdi av boligen. For opplysninger om dette se www.skatteetaten.no
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 13.04.25  S ide 2 av 3S aksbehandler: R obot Hå rfagre

Borettslaget Gregers Kvartal 25.04.1985Fødselsdato eier:

Lørenvangen 10 B

Organisasjonsnr: 929 662 180

0585 OS LO

Vå r ref.:

Type:

E iere: E ddi Martin

2136/25

Borettslag frittstå ende

7: På lydende
Opprinnelig innskudd:På lydende: 5 000 1 524 000

25 Partialobligasjonsnr:Andelsnr:

8: Bygning/eiendom
Byggeå r: 2023

Gå rds/bruksnr: 124/313

Bygningstype: Blokk

E ietFeste/eiet tomt:

9: Forsikring
If S kadeforsikring NUF Polisenr:Forsikret i: S P6340924.

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
07.12.2023 Første innflytting:Ferdigstillt: 07.12.2023 S S Bnr: H0312

3 Oppvarmingstype:E tasje: Uspesifisert

J aHeis:

Parkeringstype:              Ingen ()

Nei Antall rom:S ystemlå s: 2

Oppr. antall rom:Husdyrhold: 2

Nei Kategori:Livsløp standard: Blokk

Fasiliteter:
Borettslaget har IN-ordning. Fellesgjeld kan innfris to ganger i å ret, pr.15.3. og pr 15.9. Ta kontakt med kundeansvarlig i god tid.
Minimumsbeløp som kan innbetales er kr 100 000.
Det er må lere for varme, varmtvann og kaldt vann. Det betales et a konto beløp hver må ned som avregnes en gang pr å r, pr. 31.12.

Borettslaget mottar eiendomsskatteseddel fra E iendomsskattekontoret og blir fakturert eiendomsskatt sammen med de kommunale
avgiftene til Oslo kommune. Andelene som faller inn under kriteriene for eiendomsskatt blir viderefakturert av Usbl medio mai og medio
oktober. Kravet følger boligen og det er eier som er ansvarlig for betaling (dersom kravet har forfall før overtagelsestidspunktet, er det
selgers ansvar og dersom kravet har forfall etter overtagelse er dette kjøpers ansvar.) E ventuelle spørsmå l eller klage på
eiendomsskatten rettes til Oslo kommune, via styret i borettslaget.
Ved salg av andel i Borettslaget Gregers Kvartal hvor hjemmelshaver også  eier parkeringsplass i Gregers Kvartal garasjesameie må  det
også  innhentes opplysninger fra garasjesameiet. Ved salg og overdragelse må  restanse i garasjesameie også  sjekkes med Usbl.
Kollektiv bredbå nd 1000/1000 mbps, avtale med Telia.

E ierskiftegebyret faktureres til selger via megler. Faktura sendes nå r eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er
mottatt, da KID nummer må  oppgis ved betaling.
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 13.04.25  S ide 3 av 3S aksbehandler: R obot Hå rfagre

Borettslaget Gregers Kvartal 25.04.1985Fødselsdato eier:

Lørenvangen 10 B

Organisasjonsnr: 929 662 180

0585 OS LO

Vå r ref.:

Type:

E iere: E ddi Martin

2136/25

Borettslag frittstå ende

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

Usbl sørger for melding til styret/ styregodkjenning av ny eier. Megler trenger ikke sende melding til styret
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




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





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

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

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

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

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

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

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

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



 


 



 


 

 


 


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

 

 

 












90

Innkalling til generalforsamling

Det innkalles til ordinær generalforsamling i Borettslaget Gregers Kvartal

Tid og sted: Tirsdag 01.04.2025 kl. 18:00 - Styrerommet, Lørenvangen 2C

Saksliste
1 Konstituering

    1.1 Valg av møteleder

    1.2 Valg av sekretær

    1.3 Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med møtelederen

    1.4 Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall fullmakter

    1.5 Godkjenning av innkalling

    1.6 Godkjenning av saksliste

2 Godkjenning av årsregnskap 2024

3 Årsmelding 2024

4 Godtgjørelse til styret

5 Andre saker  

    5.1 Kameraovervåkning i bodområdet og inngangspartiet

6 Valg

    6.1 Valg av leder

    6.2 Valg av medlemmer til styret

    6.3 Valg av varamedlemmer til styret

En andelseier kan møte ved fullmektig, men ingen kan være fullmektig for mer enn én
andelseier. Dette i henhold til borettslagsloven § 7-3 første ledd.  
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Styrets innstilling til de saker som skal behandles på 
ordinær generalforsamling

Konstituering1.
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram på generalforsamlingen.

Godkjenning av årsregnskap 20242.

Forslag til vedtak:

Årsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 følger vedlagt. Årsregnskapet for 2024
anbefales godkjent.  

Årsregnskapet for 2024 godkjennes.

Årsmelding 20243.

Forslag til vedtak:

Årsmeldingen fra styret er frivillig og følger vedlagt.  

Årsmeldingen tas til orientering.

Godtgjørelse til styret4.

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Styrets foreslåtte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsføres i
regnskapet for 2025.

Styrehonorar på kr. 150.000,- godkjennes

Styret mener dette er et styrehonorar innenfor det normale, og
tilsvarer 2.239,- pr bolig. Dette innebærer ingen økning fra 2024.

Borettslaget er fortsatt i en etableringsfase, og det er mye jobb for
styremedlemmene både i forhold til tid og innsats. Styret har
ansvar for å ta beslutninger, administrere økonomi, vedlikehold, og
håndtere konflikter. Styret har også fått en rolle i styret Sameiet
Gregers Kvartal, som er sameiet for hele bygg B. Her er både
boligdelen og næring representert.

Videre dukker det også opp en del saker i forbindelse USBL, AF-
gruppen og borettslaget som må håndteres av styret. I tillegg
bærer styremedlemmene et visst ansvar og risiko for borettslaget.

Styrehonoraret er ment som en kompensasjon for det arbeidet
styret utfører for alle boligene.

Andre saker 5.

Kameraovervåkning i bodområdet og inngangspartiet5.1
Borettslaget har i perioder opplevd en del innbrudd og hærverk. Styret mener det vil
være forebyggende dersom vi får montert kameraovervåkning i både inngangspartiet
og i bodområdene.  

Årsaken til dette er:

Forebygge innbrudd og tyveri: Kameraer (både ekte og dummy-kamera) kan
avskrekke potensielle innbruddstyver, da de vet at deres handlinger kan bli fanget på
opptak. Dette kan reduserer risikoen for innbrudd i fellesområder.
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Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Dokumentasjon av hendelser: I tilfelle et innbrudd eller en annen kriminell hendelse,
kan kameraopptak gi viktig bevismateriale. Dette kan hjelpe politiet med
etterforskningen og øke sjansene for at gjerningspersonen blir identifisert.

Økt trygghet for beboerne: Overvåkningskameraer gir beboerne en følelse av
trygghet, da de vet at det er et ekstra lag med sikkerhet på plass.

Redusert risiko for vandalisme og hærverk: Overvåkningskameraer kan bidra til å
redusere tilfeller av hærverk på bygningens fellesarealer.

Raskere respons ved hendelser:  Ved å ha kameraer (ekte) kan styret eller
sikkerhetspersonell raskt identifisere mistenkelig aktivitet og reagere raskere. Dette
kan bety en raskere varsling til politiet eller andre myndigheter, noe som kan
forhindre at en hendelse eskalerer.

På bakgrunn av flere hendelser med både innbrudd og hærverk i Gregers Kvartal det
første året vi har eksistert, ønsker styret generalforsamlingens godkjenning til å
etablere kameraovervåkning med direkte tilkobling til vaktselskap, dersom styret
mener det blir behov for det.

Styret vil innhente pristilbud fra flere aktører, slik med tanke på å holde kostnadene
nede.

Vedtektene endres ved at det tilføres et nytt punkt 5-3
Kameraovervåkning, som vil gi styret muligheten til å montere
kamera dersom de mener det vil bli behov for det.

5-3 Kameraovervåking

Generalforsamlingen har gitt styret fullmakt til å iverksette
kameraovervåking av lagets fellesarealer på følgende vilkår:

(1) Kameraovervåkingen skal utføres i henhold til lov, forskrift
og eventuelle vilkår fastsatt av offentlig myndighet.

(2) Formålet med kameraovervåkningen er a° forebygge og
forhindre innbrudd og skadeverk pa° bygning, inventar,
borettslagets utstyr og andre eiendeler.

(3) Fullmakten er begrenset til oppsett av kameraer i
kjellerganger ved bodene og i inngangspartiet i bygg B, Gregers
Kvartal borettslag (offentlig vei skal ligge utenfor kameraenes
opptaksområde).
Generalforsamlingen godkjenner ny paragraf 5-3
Kameraovervåkning i vedtektene til Gregers Kvartal borettslag.
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Valg6.
Sittende styre består av:

Styreleder, Eli Solhaug
Styremedlem, Arne Kessel
Styremedlem, Johnny Nguyen
Styremedlem, Aslaug Groven Årnes
Styremedlem, Ken Jeu Chiem
Styremedlem, Erik Strøm-Larsen

Hele styret ble valgt i 2023, så alle i styret er på valg.

Valg av leder6.1

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Styret foreslår gjenvalg på Eli Solhaug.

Styret har kun fungert et drøyt år og det er ønskelig at dagens leder fortsette.

Eli Solhaug foreslås som styreleder for 2 år

Generalforsamlingen godkjenner det fremlagte forslaget på
gjenvalg av dagens styreleder Eli Solhaug

Valg av medlemmer til styret6.2

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Styret har i denne perioden bestått av 5 styremedlemmer. Tre av dagens medlemmer
går ut av styret og styret ser ikke behov for å fylle opp alle disse plassene. 

I vedtektene som beskriver valg er det krav om minst to medlemmer med  
inntil tre varamedlemmer.

Styret vil derfor for denne perioden foreslå en reduksjon i antall styremedlemmer til
tre og foreslår følgende:

Erik Strøm-Larsen (gjenvalg)•
John Nguyen (gjenvalg)•
Astrid Blakstad (ny)•

Følgende tre foreslås som styremedlemmer for 2 år:

Erik Strøm-Larsen (gjenvalg)•
Johnny Nguyen (gjenvalg)•
Astrid Blakstad (ny)•

Generalforsamlingen godkjenner det foreslått forslaget fra
styret på tre styremedlemmer.

Valg av varamedlemmer til styret6.3

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Siden styret nå går ned på antall styremedlemmer ønsker vi at det velges en vara til
styret. Forslaget er på Ken Jeu Chiem som tidligere har vært styremedlem. Ken vil
gjerne bidra, men da som varamedlem.

Styret foreslår Ken Jeu Chiem som varamedlem til styret for 2
år.
Generalforsamlingen godkjenner styrets forslag på Ken Jeu
Chiem som varamedlem.
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Årsregnskap 2024 Borettslaget Gregers Kvartal

Disponible midler
Regnskap

2023
Regnskap

2024

A. Disponible midler fra foregående årsregnskap 312 069274 403

B. Endring i disponible midler
Resultat hittil -60 597237 250
Kjøp / salg anleggsmidler -213 933 0000
Opptak/avdrag langsiktig gjeld 84 661 500-29 050 000
Endringer i andre langsiktige poster 129 294 43129 050 000

B. Årets endring disponible midler -37 666237 250
C. Disponible midler 274 403511 653

Spesifikasjon av disponible midler:
Omløpsmidler 1 117 6631 666 553
Kortsiktig gjeld -843 259-1 154 900

C. Disponible midler 274 403511 653

Borettslagets disponible midler er de økonomiske midlene som borettslaget har til rådighet pr. 31.12.
De defineres som omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.

2136 Borettslaget Gregers Kvartal Org. nr 929662180
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Budsjett
2025

Budsjett
2024

Regnskap
2023

Regnskap
2024

Resultatregnskap 2024 Borettslaget Gregers Kvartal

Note

INNTEKT

Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 10 862 2602 049 000754 15411 284 1991
Sum leieinntekt 10 862 2602 049 000754 15411 284 199

Sum inntekt 10 862 2602 049 000754 15411 284 199

KOSTNAD

Lønnskostnad
Lønnskostnad 21 15021 150021 1502
Styrehonorar 150 000150 0000150 0002
Driftskostnad
Energikostnad 60 00080 000057 864
Kostnad eiendom/lokale 506 160299 00021 404394 1114
Kommunale avgifter/renovasjon 155 000583 0000218 110
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser. 6 50010 00001765
Verktøy, inventar og driftsmateriell 8 00015 00006 0606
Reparasjon og vedlikehold 208 854305 8500116 7817
Revisjonshonorar 7 5009 00089 6887 269
Forretningsførerhonorar 125 850121 00049 172121 125
Andre honorar 47 80066 0002 37587 5848
Kontorkostnad 2 0002 00000
TV/bredbånd 199 650192 0007 232192 156
Forsikring 239 763194 00019 232200 026
Andre kostnader 13 0001 000-116 21618 4509

Sum kostnad 1 751 2272 049 00072 8861 590 861

Driftsresultat før IN 9 111 0330681 2689 693 337

Driftsresultat etter IN 9 111 0330681 2689 693 337

FINANSPOSTER
Renteinntekt 0011 58653 746
Rentekostnad 8 985 6070753 4519 509 833

Netto finansposter 8 985 6070741 8659 456 088

Årsresultat 125 4260-60 597237 250

Overført til/fra annen egenkapital 00-60 597237 250
SUM OVERFØRINGER 00-60 597237 250

2136 Borettslaget Gregers Kvartal Org. nr 929662180
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20232024

Balanse 2024 Borettslaget Gregers Kvartal

Note

EIENDELER

Anleggsmidler

Varige driftsmidler
Tomter 109 264 500109 264 5003
Bygninger 213 945 500213 945 5003

Sum anleggsmidler 323 210 000323 210 000

Omløpsmidler

Fordringer
Restanse felleskostnader 542 3383 364
Kundefordringer 012 222
Kostnader til avregning 01 112 976
Andre kortsiktige fordringer 319 32954 292
Forskuddsbetalte kostnader 85 92553 107
Opptjente renter 3 0003 000

Bankinnskudd og kontanter
Innestående bank 167 071427 591

Sum omløpsmidler 1 117 6631 666 553

SUM EIENDELER 324 327 663324 876 553

2136 Borettslaget Gregers Kvartal Org. nr 929662180
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20232024

Balanse 2024 Borettslaget Gregers Kvartal

Note

EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital
Andelskapital 335 000335 000
Sum innskutt egenkapital 335 000335 000

Opptjent egenkapital
Annen egenkapital -60 597176 653
Sum opptjent egenkapital -60 597176 653

Sum egenkapital 274 403511 65310

Gjeld

Langsiktig gjeld
Pantegjeld 193 926 000164 876 00011
Borettsinnskudd 129 284 000129 284 000
IN nedbetalt fellesgjeld 029 050 00011
Sum langsiktig gjeld 323 210 000323 210 000

Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnad 060 542
Leverandørgjeld 95 60629 231
Påløpne renter 745 95149 102
A konto til avregning 0940 398
Annen kortsiktig gjeld 1 70375 627
Sum kortsiktig gjeld 843 2591 154 900

Sum gjeld 324 053 259324 364 900

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 324 327 663324 876 553

Pantstillelser 323 210 000323 210 00012

Sted:_______________________               Dato:_______________

Eli Solhaug
Styreleder

Erik Strøm-Larsen
Styremedlem

Aslaug Groven Årnes
Styremedlem

Ken Jeu Chiem
Styremedlem

Arne Kessel
Styremedlem

Johnny Nguyen
Styremedlem
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Noter årsregnskap 2024 Borettslaget Gregers Kvartal

Note 0 - Regnskapsprinsipper

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

Klassifisering og vurdering av balanseposter
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år. Øvrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.
Omløpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å være forbigående.
Langsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet.

Fordringer
Kundefordringer og andre fordringer er oppført i balansen til pålydende etter fradrag for avsetning til forventet tap.
Avsetning til tap gjøres på grunnlag av individuelle vurderinger av de enkelte fordringene.

Varige driftsmidler
Varige driftsmidler balanseføres og avskrives over driftsmidlets levetid dersom de har levetid over 3 år og har en kostpris
som overstiger kr 50.000,-. Avskrivningssats for bygninger er satt til null i henhold til forskrift om årsregnskap og årsberetning for borettslag.
Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsføres løpende under driftskostnader,
mens påkostninger eller forbedringer tillegges driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

Driftsinntekter
Felleskostnader bokføres og inntektsføres i takt med opptjening.
Inntektsføring ved salg av varer/tjenester skjer på leveringstidspunktet.
Tjenester inntektsføres etter hvert som de opptjenes.

Skattetrekk
Ved lønnskjøring overføres skattetrekk til en felles skattetrekkskonto i Usbl.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld
Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN) er behandlet etter gjeldsmetodeløsningen. Ekstrainnbetalinger fra eiere klassifiseres som
forskuddsbetaling av eiers kapitalkostnader, og står i balansen under langsiktig gjeld.
Gjelden til eier vil bli redusert i takt med nedbetalingen av fellesgjelden etter opprinnelig nedbetalingsplan, og årlig nedkvittering framkommer i
resultatregnskapet som inntekt etter driftsresultat før IN.

Målingsbaserte utgifter.
Boligselskapet avregner fjernvarme og vann, og eier betaler kun for eget forbruk.
I balansen er kostnadene som gjelder dette behandlet som en kortsiktig fordring og står på rapportlinjen «Kostnader til avregning».
Innbetalt a konto fra eierne er behandlet som kortsiktig gjeld og står på rapportlinjen «A  konto til avregning».
Avregning gjøres på avtalt tidspunkt for boligselskapet."
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Noter årsregnskap 2024 Borettslaget Gregers Kvartal

Note 1 - Innkrevde felleskostnader
20232024

  3600 Innkrevde felleskostn. drift 97 7231 621 860
  3620 Leietillegg Kabel-TV/internett 0192 156
  3650 Innkrevde felleskostn. renter 656 4319 470 183

Sum 754 15411 284 199

Konto 3650 gjelder låneopptak fra desember 2023.

Note 2 - Lønnskostnader og styrehonorar
20232024

  5400 Arbeidsgiveravgift 021 150
  5330 Honorar tillitsvalgte fra lønnssystemet 0150 000

Sum 0171 150

Personalkostnader omfatter lønns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall årsverk sysselsatt: 0

Note 3 - Varige driftsmidler
BygningTomt

Anskaffelseskost pr.01.01 : 213 945 500109 264 500
Årets tilgang : 00
Årets avgang : 00

Anskaffelseskost pr.31.12: 213 945 500109 264 500

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 00
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 00

Bokført verdi pr.31.12: 213 945 500109 264 500

Anskaffelsesår : 20232023
Antatt levetid i år :

Borettslaget består av 67 boligenheter.

Selskapet er forsikret i IF Skadeforsikring, polisenummer SP0005319461.

Borettslaget eier tomten. Tomtens areal er 2268,50 kvm. G.nr 124, b.nr 313 i Oslo kommune.

2136 Borettslaget Gregers Kvartal Org. nr. 929662180

Side 10 av 25

100

Noter årsregnskap 2024 Borettslaget Gregers Kvartal

Note 4 - Kostnad eiendom/ lokaler
20232024

  6300 Leiekostnader lokaler 03 620
  6310 Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste 10 725139 050
  6341 Brannalarm 52610 073
  6360 Annet renhold 01 875
  6361 Fast renhold 1 70396 036
  6364 Matteleie 012 817
  6391 Snømåking/strøing/feiing 8 4504 995
  6398 Felleskostnader 0125 646

Sum 21 404394 111

Note 5 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser
20232024

  6420 Lisens HMS E-post 0176

Sum 0176

Note 6 - Verktøy, inventar og driftsmateriell
20232024

  6500 Verktøy og redskaper 01 508
  6551 Nøkler, låser, navnskilt, postkasser o.l. 01 211
  6552 Driftsmateriell 03 341

Sum 06 060

Note 7 - Reparasjoner og vedlikehold
20232024

  6601 Vedlikehold bygg 0-22 801
  6611 Vedlikehold heiser 078 443
  6621 Vedlikehold tekniske anlegg 027 106
  6648 Vedlikehold dører og porter 034 033

Sum 0116 781

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

Note 8 - Andre honorar
20232024

  6711 Adm. gebyr målere 019 263
  6714 Tilleggstjenester forretningsfører 046 271
  6730 Teknisk honorar 022 050
  6750 Vakthold 2 3750

Sum 2 37587 584

Konto 6714 gjelder tilleggsavtale IN-ordning, nøkkelavtale og Unloc.
Konto 6730 gjelder bistand oppfølging etter overtakelse av fellesarealer.
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Noter årsregnskap 2024 Borettslaget Gregers Kvartal

Note 9 - Andre kostnader
20232024

  7718 Fellesarrangement 010 264
  7719 Møter, div. styret 03 851
  7770 Betalingskostnader 11194
  7771 Andre gebyrer 1 1700
  7773 Omkostninger innkreving 04 056
  7790 Andre kostnader -117 397-7
  7795 Husleietap 092

Sum -116 21618 450
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Noter årsregnskap 2024 Borettslaget Gregers Kvartal

Note 10 - Egenkapital
Egenkapital

per 31.12
EndringerEgenkapital

per 01.01

Egenkapital

Innskutt egenkapital
Andelskapital 335 0000335 000
Sum innskutt egenkapital 335 0000335 000

Opptjent egenkapital
Årets resultat 176 653237 250-60 597
Sum opptjent egenkapital 176 653237 250-60 597

Sum egenkapital 511 653237 250274 403
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Noter årsregnskap 2024 Borettslaget Gregers Kvartal

Note 11 - Langsiktig gjeld
Kreditor: DNB Bank ASA
Lånenummer: 16367731544
Lånetype: Annuitet
Opptaksår:  2023
Rentesats: 5.45 %
Beregnet innfridd: 30.09.2068

Opprinnelig lånebeløp: 193 926 000
Lånesaldo 01.01: 193 926 000
Avdrag i perioden: 29 050 000
Lånesaldo 31.12: 164 876 000

Saldo 5 år frem i tid: 164 876 000
Andelssaldo 01.01: 0
Innbetalt IN i perioden: 29 050 000
Nedskrevet andelssaldo i perioden: 0
Andelssaldo 31.12: 29 050 000

Sum pantegjeld for lån: 193 926 000

Langsiktig gjeld
Sum fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 16367731544 5 532 0005 532 0001
4 839 0004 839 0001
4 779 0004 779 0001
4 740 0004 740 0001
4 464 0004 464 0001
3 624 0003 624 0001
3 558 0003 558 0001
3 510 0003 510 0001
6 420 0003 210 0002
3 150 0003 150 0001
3 054 0003 054 0001
2 994 0002 994 0001
5 808 0002 904 0002
2 874 0002 874 0001
2 832 0002 832 0001
2 600 0002 600 0001
2 460 0002 460 0001
4 908 0002 454 0002
2 430 0002 430 0001
7 272 0002 424 0003

14 364 0002 394 0006
2 388 0002 388 0001

28 440 0002 370 00012
4 680 0002 340 0002

11 610 0002 322 0005
6 930 0002 310 0003
4 572 0002 286 0002
4 524 0002 262 0002
2 154 0002 154 0001
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Noter årsregnskap 2024 Borettslaget Gregers Kvartal

Langsiktig gjeld
1 446 0001 446 0001
1 050 0001 050 0001

870 000870 0001

Forventet månedlig økning av fellesutgifter ved første avdrag Forv. økningAndel gjeld 31.12Ant. andeler
Lån 16367731544 har første avdrag 30.03.2035 med kr 430 769 4 8185 532 0001

4 2144 839 0001
4 1624 779 0001
4 1284 740 0001
3 8884 464 0001
3 1563 624 0001
3 0993 558 0001
3 0573 510 0001
2 7963 210 0002
2 7433 150 0001
2 6603 054 0001
2 6072 994 0001
2 5292 904 0002
2 5032 874 0001
2 4662 832 0001
2 2642 600 0001
2 1422 460 0001
2 1372 454 0002
2 1162 430 0001
2 1112 424 0003
2 0852 394 0006
2 0802 388 0001
2 0642 370 00012
2 0382 340 0002
2 0222 322 0005
2 0122 310 0003
1 9912 286 0002
1 9702 262 0002
1 8762 154 0001
1 2591 446 0001

9141 050 0001
758870 0001

Individuell nedbetaling av fellesgjeld
Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN) er behandlet etter gjeldsmetodeløsningen. Ekstrainnbetalinger fra eiere klassifiseres som
forskuddsbetaling av eiers kapitalkostnader, og står i balansen under langsiktig gjeld.
Gjelden til eier vil bli redusert i takt med nedbetalingen av fellesgjelden etter opprinnelig nedbetalingsplan, og årlig nedkvittering framkommer i
resultatregnskapet som inntekt etter driftsresultat før IN.
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Noter årsregnskap 2024 Borettslaget Gregers Kvartal

Note 12 - Pantstillelser
Bokført verdi pr. 31.12.2024

Bokført langsiktig gjeld 193 926 000
Innskuddskapital 129 284 000

Boligselskapets pantesikrede gjeld 323 210 000
Bokført verdi av pantsatt eiendom 323 210 000

Borettslagets bokførte gjeld er sikret ved pant. Borettsinnskuddet er en del av borettslagets pantsikrede gjeld.

Borettsinnskuddet er sikret med pant i borettslagets eiendom med kr. 129 284 000,-.
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Resultat og balanse med noter for Borettslaget Gregers Kvartal.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Borettslaget Gregers Kvartal

Styreleder Eli Solhaug (sign.) 24.02.2025
Styremedlem Johnny Nguyen (sign.) 23.02.2025
Styremedlem Arne Kessel (sign.) 24.02.2025
Styremedlem Erik Strøm-Larsen (sign.) 24.02.2025
Styremedlem Aslaug Groven Årnes (sign.) 24.02.2025
Styremedlem Ken Jeu Chiem (sign.) 23.02.2025
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KPMG AS 
Dr. Hansteins gate 9 
3044 Drammen 

Telephone +47 45 40 40 63 
Internet www.kpmg.no 
Enterprise 935 174 627 MVA 

 
 
 
Til generalforsamlingen i Borettslaget Gregers Kvartal 

Uavhengig revisors beretning 
Konklusjon  

Vi har revidert årsregnskapet for Borettslaget Gregers Kvartal som består av balanse per 31. 
desember 2024, resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsåret 
avsluttet per denne datoen og noter til årsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige 
regnskapsprinsipper. 

Etter vår mening 

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

2024, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsåret avsluttet per 
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. 

Grunnlag for konklusjonen  

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Våre 
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og 
plikter ved revisjonen av årsregnskapet. Vi er uavhengige av borettslaget i samsvar med kravene i 
relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants 
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for 
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt våre øvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse 
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter vår vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag 
for vår konklusjon. 

Øvrig informasjon 

Styret (ledelsen) er ansvarlig for øvrig informasjon som er publisert sammen med årsregnskapet. 
Øvrig informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med årsregnskapet. Vår konklusjon 
om årsregnskapet ovenfor dekker ikke øvrig informasjon.   

I forbindelse med revisjonen av årsregnskapet er det vår oppgave å lese øvrig informasjon. Formålet 
er å vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den øvrige informasjonen og 
årsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av årsregnskapet, eller 
hvorvidt øvrig informasjon ellers fremstår som vesentlig feil. Vi har plikt til å rapportere dersom øvrig 
informasjon fremstår som vesentlig feil. Vi har ingenting å rapportere i så henseende. 

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

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

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning 
som inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti 
for at en revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. 
Feilinformasjon kan oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse 
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de 
økonomiske beslutningene som brukerne foretar på grunnlag av årsregnskapet. 

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utøver vi profesjonelt skjønn og utviser profesjonell 
skepsis gjennom hele revisjonen. I tillegg: 

• identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i årsregnskapet, enten det 
skyldes misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfører revisjonshandlinger for å 
håndtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som 
grunnlag for vår konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som følge av misligheter 
ikke blir avdekket, er høyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden 
misligheter kan innebære samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger 
eller overstyring av intern kontroll. 
 

• opparbeider vi oss en forståelse av intern kontroll som er relevant for revisjonen, for å utforme 
revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for å gi uttrykk 
for en mening om effektiviteten av borettslagets interne kontroll. 
 

• evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om 
regnskapsestimatene og tilhørende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige. 
 

• konkluderer vi på om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og, 
basert på innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til 
hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om borettslagets evne til fortsatt drift. 
Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i 
revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten på tilleggsopplysningene i årsregnskapet, 
eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer vår konklusjon. 
Våre konklusjoner er basert på revisjonsbevis innhentet frem til datoen for 
revisjonsberetningen. Etterfølgende hendelser eller forhold kan imidlertid medføre at 
borettslaget ikke kan fortsette driften. 
 

• evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i årsregnskapet, inkludert 
tilleggsopplysningene, og hvorvidt årsregnskapet gir uttrykk for de underliggende 
transaksjonene og hendelsene på en måte som gir et rettvisende bilde. 
 

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet 
og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi 
avdekker gjennom revisjonen. 

 
 
Drammen 
KPMG AS 
 
 
 
 Kai Holhjem 
Statsautorisert revisor  
(elektronisk signert) 
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Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er 
validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet. 
All kryptografisk bevisføring er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering.

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl ved bruk av et 
sertifikat og et tidsstempel fra en kvalifisert tillitstjenesteleverandør.

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

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

Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital 
signatur". De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.
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Årsmelding 2024 - Borettslaget Gregers Kvartal

Styresammensetning
Styret har etter generalforsamling 2024 bestått av følgende representanter:

Styreleder, Eli Solhaug
Styremedlem, Arne Kessel
Styremedlem, Johnny Nguyen
Styremedlem, Aslaug Groven Årnes
Styremedlem, Ken Jeu Chiem
Styremedlem, Erik Strøm-Larsen

Styret i Borettslaget Gregers Kvartal består av 2 kvinner og 4 menn.

Virksomhetens art
Borettslaget Gregers Kvartal er organisert etter de bestemmelser som følger av loven, og
har til formål å drive eiendommen i samråd med, og til det beste for, eierne. Borettslaget
Gregers Kvartal ligger i Oslo kommune, og har organisasjonsnummer 929662180

Borettslaget Gregers Kvartal består av 67 boliger.

Forretningsførsel og revisjon 
Forretningsfører er Boligbyggelaget Usbl.

Revisor er KPMG.  

Forsikring
Borettslaget Gregers Kvartal er fullverdiforsikret i If Skadeforsikring NUF, avtalenr
SP6340924.. Skade på bygning dekkes av boligselskapets bygningsforsikring. Ved
skadesaker skal henvendelse gjøres til styret med informasjon om årsak til skade.

Privat innbo/eiendeler må forsikres ved egen polise. Denne vil i tillegg dekke merkostnader
hvis en leilighet blir ubeboelig som følge av en dekningsmessig skade.

HMS/Internkontroll
Styret er pålagt å arbeide systematisk med helse, miljø og sikkerhet i henhold til
internkontrollforskriften §5.

Borettslaget Gregers Kvartal bruker systemet Bevar HMS som tilfredsstiller myndighetenes
krav innen helse, miljø og sikkerhet.

Styret har gjennomført følgende HMS-tiltak i løpet av 2024:

Brannøvelse 28.01.2025•
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Styrets arbeid
Styret har nå gjennomført sitt første hele virkeår og det har vært gjennomført åtte
styremøter. Mange henvendelser utføres også på mail, SMS, telefon og direkte samtaler.
Styrearbeidet fungerer meget godt, og dekker alle de behov/områder som må følges opp i
det daglige.

Dette har vært et aktivt år og styret har vært involvert i mange saker. Det har også vært et
tett samarbeid med de andre styrene i Gregers Kvartal både gjennom Gregers Kvartal
Garasjesameiet og ved enkelte saker.

Uteområdet

Det var en del utfordringer med søppelhåndteringen før søppelbrønnene kom på plass, 5
brønner for ordinært søppel og 5 for papirsøppel. Det har til tider vært noen utfordringer
med at noen plasserer søppel utenfor brønnene, men dette ble mye bedre etter at alle har
flyttet inn.

På takterrassen har vi fått både planter og utemøbler. Vedlikehold av planter og vanning av
disse, gjennomføres gjennom en felles planteavtale for hele Gregers Kvartal.

Styret har besluttet at vi ikke ønsker noen booking på takterrassen da denne skal være
tilgjengelig for alle beboerne. Erfaringen dette året er veldig bra og terrassen har blitt holdt
både fin og fri for søppel av alle som har brukt den, noe som er veldig hyggelig.

Gjennom Gregers Kvartal Garasjesameie er det etablert egne regler for felles uteområde i
Gregers Kvartal som er viktig at alle følger for at vi skal få et hyggelig bomiljø.

Brann

Det har ved noen anledninger blitt utløst brannalarm fra leiligheter. Hver gang har det vært
falsk alarm som har årsak i matlaging. Utfordringen for borettslaget er at når brannalarmen
utløses blir både Securitas og Oslo Brann og Redningsetat (OBRE) varslet, og ved flere
anledninger har OBRE rykket ut. Dette har vært en feil som styret har jobbet mye. Feilen
ble rettet opp på nyåret i 2025. OBRE vil nå rykke ut ved utløst sprinkelanlegg eller melding
fra Securitas.

I etterkant av falske brannalarmen har styret etablert branninstruks som er sendt ut til alle.
Styret har også gjennomført en brannøvelse, hvor hensikten var gjennomgang av
nødutganger, hvordan brannvarslingen fungerer og oppmøteplassen ute. Åtte beboere i
tillegg til styret deltok på øvelsen.

Befaring av fellesarealene med USBL

Styret har hatt en ny befaring av fellesarealene med USBL hvor vi hadde leide inn OPAK,
rådgivningstjenester til bygg-, anleggs- og eiendomsmarkedene, til å bistå oss. Dette var
en befaring vi fikk ekstra siden det på overtakelsen i 2023 fortsatt gjenstod en del arbeid i
fellesarealene. Her tok vi opp feil og mangler som var avdekket, som bl a problemer med
utgangsdøren, lys i fellesområdene, sprekker i maling, gulvbelegg i fellesområdene,
ventilasjonsanlegget og astrour.

Klage på gulvbeleggene i fellesarealene

Gulvbeleggene i fellesarealene har etter kort tid blitt veldig stygge. Vi mente det valgt
gulvbelegg ikke har tilstrekkelig kvalitet og farge og dermed ikke var egnet til bruk i et
fellesområde. Styret har derfor jobbet mye med denne saken og vært i dialog med både
renhold og andre leverandører av belegg. I tillegg har vi søkt bistand hos OPAK.
Konklusjonen etter dette ble at styret sendt inn en reklamasjon på gulvbelegget til USBL. Vi
krevde at eksisterende belegg måtte byttes ut til et robust gulvbelegg som ivaretar normal
bruk og slitasje samt rette opp de uheldige løsningene i randsonen av belegget.
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Argumentasjonen for vår reklamasjon var at det var registrert stor slitasje på belegget
etter bare åtte måneders bruk. I tillegg var sveiseskjøter begynt å sprekke opp. Valg av
gummifotlister i korridorer var ingen god og permanent løsning da listene ‘åpnet seg’ inn
mot vegg og gulvbelegg. Gulvbelegget var flere steder skåret skeivt, og det var
gjennomgående en sprekk mellom gulvbelegg og alle opptrinn i trappene. I tillegg var
belegget nesten umulig å holde rent da det ikke var overflatebehandlet før det ble tatt i
bruk.

Vi fikk ikke medhold i vår reklamasjon fra USBL Begrunnelse var at årsaken til at
gulvbelegget enkelte steder har fått en slitt overflate skylles brukerfeil i form av en altfor
røff behandling. Øvrige feil og mangler skulle meldes inn i Rubus. Styret vil i 2025 jobbe
videre med denne saken, men da sammen med de andre borettslag/sameier i Gregers
Kvartal som har samme problemer.

Renhold og vaktmesteravtale

Styret har hatt tett dialog og befaring med Arctic drift som har ansvaret for rengjøringen av
fellesarealene. Det er gjentatt ganger gitt tilbakemeldinger om at rengjøringen ikke har
vært tilfredsstillende, noe som har gitt gode resultater. En utfordring er at fargen på
beleggene gjør at belegget er vanskelig å holde rent.

Styret har vurdert om vi skal innhente tilbud fra andre leverandører på renhold og
vaktmestertjeneste. Det ble konkludert med at vi ønsker lenger erfaring med disse
leverandørene før vi vurderer om vi skal inngå avtaler med nye leverandører. Dette vil bli
vurdert på nytt i 2025.

Gregers Kvartal Garasjesameie

Gregers Kvartal borettslag er ett av fem boligselskap i Gregers Kvartal, som til sammen
omfatter 258 boligenheter. Det eksisterer en del felles infrastruktur som inngår i Gregers
Kvartal garasjesameie, noe som innebærer at styret i garasje sameiet har flere oppgaver
utover selve garasjedriften.

Garasjedriften inkluderer oppfølgning og vedlikehold av alle parkeringsplasser, kjørebaner,
ladeanlegg, garasjeporten, bommen ved innkjøringen samt skilting i garasje mm. I tillegg
har garasje sameiet ansvar for utearealer, felles snørydding og strøing. Spørsmål
vedrørende disse sakene kan sendes via e-post til gregerskvartalgarasje@mittusbl.no eller
via melding på Bonabo.

Fjernvarme og kommunalt vann til Gregers Kvartal er en del av garasje sameiet da
hovedinntaket er plassert på deres eiendom. Vi har også felles avfallsstasjon. Dette
innebærer at kostnader knyttet til kommunale avgifter (vann, avløp og renovasjon) samt
fjernvarme fra Hafslund faktureres til garasjesameiet, som deretter viderefakturerer disse
kostnadene på a-konto basis til boligsameiene. Avregning og regulering av mellomværende
baseres på avlest forbruk og gjennomføres en gang i året.

I tillegg har garasje sameiet fellesavtaler for VVS og andre tjenester samt håndterer
felleskostnader som gjelder alle sameier. Disse kostnadene fordeles mellom boligsameiene i
henhold til brøk.

Gregers Kvartal garasjesameie er organisert som et eget tingsrettslig sameie, hvor
stemmerett vedtas basert på eierandel. Det finnes totalt 149 eierandeler, som til sammen
utgjør 58% av alle boligenhetene. Kun beboere med eierandeler har stemmerett under
garasjesameiets årsmøte. Ifølge sameiets vedtekter skal i første rekke hvert boligsameie
skal ha en representant i styret. I innværende periode består styret av styrelederne i de
fem boligselskapene. Styret vil imidlertid vurdere om denne organiseringen er
hensiktsmessig og tilstrekkelig grad ivaretar boligsameienes interesser.

Gregers kvartal driftsforening

Driftsforeningen er ifølge vedtektene ansvarlig for forvaltning av felles uteoppholdsareal,
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felles renovasjonsløsning og andre fellesfunksjoner. Oslo kommune aksepterte ikke at
driftsforeningen var ansvarlig for renovasjonsløsningen som derfor ble underlagt
garasjesameiet. I praksis ivaretar Garasjesameiet de fleste av foreningens oppgaver.

Boligeierne er medlemmer av driftsforeningen, hvor styret i det enkelte sameie/borettslag
representerer sine medlemmer i årsmøtet med en stemme hver. I inneværende periode
utgjør styrelederne i boligselskapene styret. Styret i driftsforeningen, i likhet med
garasjesameiet, vurdere denne organiseringen bør justeres for å bedre ivareta
boligsameienes interesser, jf. ovenfor.

Eventuelle endringer knyttet til organiseringen av garasjesameiet og driftsforeningen vil bli
forelagt årsmøtene i alle sameier som inngår i Gregers Kvartal for vedtak før eventuelle
justeringer iverksettes.

Hærverk og innbrudd

Det har i perioder vært en del hærverk på dører og nøkkelbrytere i tillegg til innbrudd i flere
boder i Gregers Kvartal. Vårt borettslag var i starten lite berørt av dette. Men den siste
tiden har det vært en ny runde med innbrudd hvor vi ble sterkt berørt. Syv av våre beboere
ble berørt av innbrudd i sine boder. Som et forebyggende tiltak har styret valgt å få montert
sikringsbeslag rundt nøkkelbrytere for å gjøre det vanskeligere å slå disse av veggen. I
tillegg vil det i løpet av 2025 bli montert beslag på inngangsdøren. Styret vil også vurdere å
montere pumpe på døren inn til bodområdet og kameraovervåkning i fellesområdene til
bodene og inngangspartiet. Styret har også sendt ut melding om at alle må påse at dører
og garasjeport lukkes før man forlater området.

Økonomi

Styret jobber aktivt for at sameiets økonomi skal være best mulig. Vi har god likviditet og
har i perioder benyttet høyrentekonto for å få mest mulig avkastning på våre midler.
Grunnen til at vi i perioder har hatt veldig god likviditet er at avregningen for vann og avløp
kom veldig sent i 2024. Her er det fortsatt ikke avklart hva vi endelig skal betale, men det
vil bli rettet opp i 2025.

Det har heller ikke vært noen store ekstraordinære utgifter, og styret vil jobbe for å holde
kostnadene nede så langt det lar seg gjøre.

Selv om borettslaget har hatt god økonomi, ble felleskostnadene økt med 3,4% fra
01.01.2025. Dette for å kompensere for den generelle prisstigningen som var varslet for
2025. Akontobeløpet for vann og avløp ble justert med 76,5%, mens akonto for varme og
varmtvann ble holdt uendret. Når den endelige avregningen for både vann og avløp, og
varme og varmtvann er på plass vil styret vurdere en justering av prisen slik at den skal
være i samsvar med det faktiske forbruket for 2024.

A-konto innbetalinger for fjernvarme og vann/avløp er ført mot balansen i regnskapet.
Avregning mot faktisk forbruk vil bli gjennomført pr 28. februar 2025 og omfatter hele
perioden borettslaget har vært i drift. Vi gjør oppmerksom på at denne avregningen kan
påvirke regnskapet til borettslaget i 2025.

Utleie av leiligheter

Styret har behandlet flere søknader om utleie av leiligheter som er i henhold til
Borettslagslovens §§ 5-5 og 5-6. Der hvor utleien ikke har vært i henhold til loven har
styret vært i kontakt med andelseier. Det er viktig at styret har kontaktinfo til leietakerne
slik at vi kan kontakte de ved hendelser og planlagte aktiviteter. Andelseiere som leier ut
sin leilighet er forpliktet til å videreinformere informasjon fra styret til sine leietakere.

Sosiale arrangementer

17.mai var vi flere sameier og borettslag i Gregers Kvartal som gikk sammen om å leie inn
Hasle Brass til et spilleoppdrag på 17.mai. Tilbakemeldingene var veldig positive, og dette
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vil bli gjentatt.

Styret inviterte til sommerfest på takterrassen i juni hvor det ble servert pølser fra grillen.
Drikke sørget beboerne selv for. En hyggelig ettermiddag for å bli bedre kjent med
beboerne.

En fin tradisjon er tenning av julegranen, og 1.desember ble alle i Gregers Kvartal invitert
til dette. Det var servering av gløgg og pepperkaker i tillegg til musikals innslag fra Hasle
Brass.

Sikkerhet og bomiljø

Sikkerheten og bomiljøet i borettslaget anses av styret som tilfredsstillende der vi
fortløpende har fulgt opp henvendelser fra våre andelseiere. De fleste saker styret
behandler mottas gjennom Bonabo og sakene besvares og sluttføres så fort det lar seg
gjøre.

Årsberetningen ble godkjent på styremøte 17.mars 2025

Årsmeldingen er godkjent av styret.
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 
 





























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

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

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




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VEDTEKTER 

 
for Borettslaget Gregers Kvartal org.nr. 929 662 180 

 
vedtatt på stiftelsesmøtet den 30.5.2022, sist endret den 01.04.2025. 

 
1. Innledende bestemmelser 

1-1 Formål 
Borettslaget Gregers Kvartal er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne bruksrett til 
egen bolig i lagets eiendom (borett) og å drive virksomhet som står i sammenheng med denne. 

 
1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 
Borettslaget ligger i Oslo kommune og har forretningskontor i Oslo kommune. 

 
1-3 Borettslagets eiendom 
Borettslaget eier en samleseksjon bolig (snr. 1) i eierseksjonssameiet Sameiet Gregers Kvartal. 
Borettslaget disponerer dermed over samleseksjon bolig innenfor handlingsrommet som følger av 
eierseksjonsloven, samt sameiets vedtekter. Det er felles takarealer på taket som disponeres av alle 
andelseierne. 

 
1-4 Parkeringssameie 
Parkeringsplassene i parkeringskjelleren er organisert i en egen anleggseiendom med egne 
vedtekter som gjelder for andelseiere som har kjøpt parkeringsplass. 

 

2. Andeler og andelseiere 

2-1 Andeler og andelseiere 
(1) Andelene skal være på kroner 5000,- 

 
(2) Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan være andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske 
personer kan eie mer enn en andel. 

 
(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil ti prosent av 
andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens § 4-2 (1). Det samme gjelder selskap som 
har til formål å skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat, fylkeskommune eller 
kommune, stiftelse som har til formål å skaffe boliger og som er opprettet av staten, en 
fylkeskommune eller kommune og selskap, stiftelse eller andre som har inngått samarbeidsavtale 
med stat, fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte. 

 
(4) Andelseierne skal få utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter. 

 
2-2 Sameie i andel 
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel. 

 
(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en eller flere av 
sameierne ikke bor i boligen, jf. vedtektenes punkt 4-2. 

 
2-3 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 
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(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel, men erververen må godkjennes av borettslaget for 
at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget. 

 
(2) Borettslaget kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte godkjenning 
dersom ervervet vil være i strid med punkt 2 i vedtektene. 

 
(3) Nekter borettslaget å godkjenne erververen som andelseier, må melding om dette komme fram 
til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til borettslaget. I 
motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt. 

 
(4) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er rettskraftig avgjort 
at erververen har rett til å erverve andelen. 

 
(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for betaling av 
felleskostnader til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort at en ny andelseier har 
rett til å erverve andelen. 

 

3. Forkjøpsrett 

3-1 Hovedregel for forkjøpsrett 
Det er ingen forkjøpsrett i borettslaget. 

 

4. Borett og bruksoverlating 

4-1 Boretten 
(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å nytte fellesarealer til det de 
er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene. 

 
(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets samtykke. 

 
(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig aktsomhet. Bruken 
av boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til skade eller 
ulempe for andre andelseiere. 

 
(4) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen som er 
nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke nektes 
uten saklig grunn. 

(5) For andelseier som det gjelder skal utvendige lamper på balkong, oppsetting og fargevalg av 
markiser, fastmonterte parasoller eller andre varige endringer av utvendige farger etc., samt 
bygningsmessige arbeider godkjennes av styret i borettslaget og i eierseksjonssameiet, se også 
vedtektene til eierseksjonssameiet. Slike tiltak skal skje etter en samlet plan for bygningen som 
også må vedtas av årsmøte i eierseksjonssameiet. Dersom det er godkjent montering av slikt 
installasjoner/utstyr, så skal det ved rehabilitering og andre felles tiltak belastes den andelseier 
installasjonen tilhører. 

 
(6) Andelseiere som disponerer terrasse/balkong er kjent med at terrassene/balkongene fungerer 
som tak, og har en membran som ikke må skades. Andelseier har ikke adgang til å gjøre tiltak som 
har betydning for membranen, eksempelvis må det ikke plantes vekster mv. som kan føre til at 
takmembranen tar skade. Andelseier har ikke adgang til å føre opp noen form for konstruksjoner 
uten etter samtykke fra styret. Fastmontert plantekasser på balkong og terrasser kan ikke fjernes. 

 
(7) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er vedtatt forbud mot 
dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av boligen holder dyr dersom gode grunner taler for 
det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre brukerne av eiendommen. 

 
4-2 Bruksoverlating 
(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre. 
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(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom: 
- andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller nedstigende linje 

eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i minst ett av de siste to 
årene. Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre år 

- andelseieren er en juridisk person 
- andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning, militærtjeneste, 

sykdom eller andre tungtveiende grunner 
- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller 

nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen 
- det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 68 eller 

husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd. 
Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det. Godkjenning kan 
nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier. 
Har laget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker innen en måned etter at 
søknaden har kommet fram til laget, skal brukeren regnes som godkjent. 

 
(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten 
godkjenning. I tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i opptil 30 døgn i 
løpet av året. 

 
(4) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget. 

 

5. Vedlikehold 

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører boligen til 
som takterrasse, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rør, sikringsskap fra og med 
første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, inventar, utstyr inklusive vannklosett, 
varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik 
at lekkasjer unngås. 

 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rør, sikringsskap 
fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr 
inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, 
gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dører med karmer. 

 
(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avløpsledninger både til 
og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier skal også rense 
eventuelle sluk på verandaer, balkonger, takterrasse o.l. 

 
(4) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. 

 
(5) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade påført ved 
innbrudd og uvær. 

 
(6) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, plikter 
andelseieren straks å sende melding til borettslaget. 

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

 
5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt 
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så langt plikten 
ikke ligger på andelseierne. Skade på bolig eller inventar som tilhører laget, skal laget utbedre 
dersom skaden følger av mislighold fra en annen andelseier. 

 
(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom boligen, skal 
borettslaget holde ved like. Borettslaget/sameiet har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom 
boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren. Borettslagets vedlikeholdsplikt 
omfatter også utvendig vedlikehold av vinduer. 
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(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder nødvendig 
utskifting av isolerglass, og ytterdører til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, 
bærende veggkonstruksjoner, sluk, samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende 
konstruksjoner med unntak av varmekabler. 

 
(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin vedlikeholdsplikt, 
herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring av arbeid skal gjennomføres slik 
at det ikke er til unødig ulempe for andelseieren eller annen bruker av boligen. 

 
(5) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller pliktene sine, 
jf. borettslagslovens § 5-18. 
 
5-3 Kameraovervåking 
Generalforsamlingen har gitt styret fullmakt til å iverksette kameraovervåking av lagets fellesarealer 
på følgende vilkår: 
(1) Kameraovervåkingen skal utføres i henhold til lov, forskrift og eventuelle vilkår fastsatt av 
offentlig myndighet. 
(2) Formålet med kameraovervåkningen er a° forebygge og forhindre innbrudd og skadeverk pa° 
bygning, inventar, borettslagets utstyr og andre eiendeler. 
(3) Fullmakten er begrenset til oppsett av kameraer i kjellerganger ved bodene og i inngangspartiet i 
bygg B, Gregers Kvartal borettslag (offentlig vei skal ligge utenfor kameraenes opptaksområde). 

6. Pålegg om salg og fravikelse 

6-1 Mislighold 
Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som mislighold regnes 
blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller 
overlating av bruk og brudd på husordensregler. 

 
6-2 Pålegg om salg 
(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan borettslaget 
pålegge vedkommende å selge andelen, jf. borettslagslovens § 5-22 første ledd. Advarsel skal gis 
skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett til å kreve andelen solgt. 

 
6-3 Fravikelse 
Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 
eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for 
eiendommenes øvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter 
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. 

 

7. Felleskostnader og pantesikkerhet 

7-1 Felleskostnader 
(1) Felleskostnadene betales hver måned. Borettslaget kan endre felleskostnadene med en måneds 
skriftlig varsel. 

 
(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til enhver tid 
gjeldende forsinkelsesrente etter forsinkelsesrenteloven. 

 
(3) Fordelingen mellom eierne av andelene skal skje ut fra brøk som bygger på BRA areal av 
boligene likevel slik at fordelingen skal skje ved at 30 prosent av utgiftene fordeles med like store 
beløp på hver andel, mens øvrige 70 prosent av utgiftene fordeles på hver andel etter brøk. 
Bredbånd fordeles likt på alle andeler. Det betales inn a konto beløp etter areal til varmt tappevann 
og oppvarming som skal avregnes etter forbruk. 

 
(4) Eierne som disponerer parkeringsplass skal betale for plassen slik det fremkommer av 
vedtektene til garasjesameiet. 

 
7-2 Borettslagets pantesikkerhet 
For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har laget panterett i andelen 

121



Side 5  

foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to ganger 
folketrygdens grunnbeløp. Grunnbeløpet som gjelder på tidspunktet da tvangsdekning besluttes 
gjennomført skal legges til grunn for beregningen. Panteretten omfatter også krav som skulle ha 
vært betalt etter at det har innkommet en begjæring til namsmyndighetene om tvangsdekning. 

 
 
 

8. Styret og dets vedtak 
8-1 Styret 
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og minst to andre medlemmer med 
inntil tre varamedlemmer. For å være valgbar til styret må man være andelseier i borettslaget. 
Dersom man i valgperioden selger sin andel må man fratre sitt verv. 

 
(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. Varamedlemmer velges for ett 
år. Styreleder, styremedlem og varamedlem kan gjenvelges. 

 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved særskilt 
valg. Styret velger nestleder blant sine medlemmer. 

 
8-2 Styrets oppgaver 
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens vedtak. 
Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. Styret 
representerer og stemmer for samleseksjon bolig tilhørende borettslaget i årsmøte til 
eierseksjonssameiet. 

 
(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et styremedlem eller 
forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 

 
(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de frammøtte 
styremedlemmene. 

 
8-3 Styrets vedtak 
(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Vedtak kan 
treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør møtelederens 
stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebærer en endring, må likevel utgjøre 
minst en tredjedel av alle styremedlemmene. 

 
(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels flertall, 
fatte vedtak om: 

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

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

 

9. Generalforsamlingen 

9-1 Myndighet 
Den øverste myndighet i borettslaget utøves av generalforsamlingen. 

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

 
9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 
(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for møtet og om 
frist for innlevering av saker som ønskes behandlet. 
(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være på minst åtte 
og høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om nødvendig kalles inn med kortere 
varsel som likevel skal være på minst tre dager. 

 
(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal et forslag som etter 
borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall kunne behandles, må 
hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Saker som en andelseier ønsker behandlet på ordinær 
generalforsamling skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt krav om det etter vedtektenes 
punkt 9-3 (1). 

 
9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling 
- Godkjenning av årsmelding fra styret 
- Godkjenning av årsregnskap 
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 
- Eventuelt valg av revisor 
- Fastsetting av godtgjørelse til styret 
- Andre saker som er nevnt i innkallingen 

 
9-5 Møteledelse og protokoll 
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en annen 
møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra generalforsamlingen. 

 
9-6 Stemmerett og fullmakt 
Hver andelseier har en stemme på generalforsamlingen. Hver andelseier kan møte ved fullmektig på 
generalforsamlingen, men ingen kan være fullmektig for mer enn en andelseier. For en andel med 
flere eiere kan det bare avgis en stemme. 

 
9-7 Vedtak på generalforsamlingen 
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte vedtak i 
andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen. 

 
(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle beslutninger av 
generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg kan 
generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får flest stemmer skal regnes som valgt. 

 
(3) Stemmelikhet avgjøres ved loddtrekning. 

 

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 

10-1 Inhabilitet 
(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål der 
medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk særinteresse. 

 
(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning på 
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar for seg selv eller 
nærstående i forhold til laget. Det samme gjelder avstemning om pålegg om salg eller krav om 
fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23. 

 
10-2 Taushetsplikt 
Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare taushet overfor 
uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i laget får vite om noens personlige 
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Side 7  

forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet. 
 
10-3 Mindretallsvern 
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi 
visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre andelseiere eller laget. 

 

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene 
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Side 8  

11-1 Vedtektsendringer 
Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to 
tredjedeler av de avgitte stemmer. 

 

11-2 Forholdet til borettslovene 
For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003 nr 39. 
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  







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

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



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





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

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

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








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

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

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



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



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




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

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



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



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












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

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



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


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




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Til generalforsamlingen i Borettslaget Gregers Kvartal  

Uavhengig revisors beretning 

Konklusjon 

Vi har revidert Borettslaget Gregers Kvartals årsregnskap som består av balanse per 31. desember 
2023, resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsåret avsluttet per 
denne datoen og noter til årsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper. 

Etter vår mening 

• oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav,  

• gir årsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember 
2023, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsåret avsluttet per 
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. 

Grunnlag for konklusjonen  

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med de internasjonale revisjonsstandardene International 
Standards on Auditing (ISA-ene). Våre oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er 
beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet. Vi er 
uavhengige av borettslaget slik det kreves i lov, forskrift og International Code of Ethics for 
Professional Accountants (inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av the 
International Ethics Standards Board for Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt våre øvrige 
etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter vår vurdering 
tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for vår konklusjon. 

Øvrig informasjon 

Styret (ledelsen) er ansvarlig for øvrig informasjon som er publisert sammen med årsregnskapet. 
Øvrig informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med årsregnskapet. Vår konklusjon 
om årsregnskapet ovenfor dekker ikke øvrig informasjon. 

I forbindelse med revisjonen av årsregnskapet er det vår oppgave å lese øvrig informasjon. Formålet 
er å vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den øvrige informasjonen og 
årsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av årsregnskapet, eller 
hvorvidt øvrig informasjon ellers fremstår som vesentlig feil. Vi har plikt til å rapportere dersom øvrig 
informasjon fremstår som vesentlig feil. Vi har ingenting å rapportere i så henseende. 

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

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

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning 
som inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti 
for at en revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon som 











































130

Uavhengig revisors beretning - Borettslaget Gregers Kvartal 
 

 

2 
 

eksisterer. Feilinformasjon kan oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon blir 
vurdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke 
økonomiske beslutninger som brukerne foretar basert på årsregnskapet.  

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utøver vi profesjonelt skjønn og utviser profesjonell 
skepsis gjennom hele revisjonen. I tillegg: 

• identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i årsregnskapet, enten det 
skyldes misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfører revisjonshandlinger for å 
håndtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som 
grunnlag for vår konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som følge av misligheter 
ikke blir avdekket, er høyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden 
misligheter kan innebære samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger 
eller overstyring av intern kontroll. 

• opparbeider vi oss en forståelse av den interne kontroll som er relevant for revisjonen, for å 
utforme revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for å gi 
uttrykk for en mening om effektiviteten av borettslagets interne kontroll. 

• evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om 
regnskapsestimatene og tilhørende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige. 

• konkluderer vi på hensiktsmessigheten av ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen ved 
avleggelsen av årsregnskapet, basert på innhentede revisjonsbevis, og hvorvidt det foreligger 
vesentlig usikkerhet knyttet til hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om 
borettslagets evne til fortsatt drift. Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig 
usikkerhet, kreves det at vi i revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten på 
tilleggsopplysningene i årsregnskapet, eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er 
tilstrekkelige, at vi modifiserer vår konklusjon. Våre konklusjoner er basert på revisjonsbevis 
innhentet inntil datoen for revisjonsberetningen. Etterfølgende hendelser eller forhold kan 
imidlertid medføre at borettslaget ikke fortsetter driften. 

• evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i årsregnskapet, inkludert 
tilleggsopplysningene, og hvorvidt årsregnskapet gir uttrykk for de underliggende 
transaksjonene og hendelsene på en måte som gir et rettvisende bilde. 

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte omfanget av revisjonen og til hvilken tid 
revisjonsarbeidet skal utføres. Vi utveksler også informasjon om forhold av betydning som vi har 
avdekket i løpet av revisjonen, herunder om eventuelle svakheter av betydning i den interne 
kontrollen. 

 
 
Drammen 
KPMG AS 
 
 
 
Kai Holhjem 
Statsautorisert revisor  
(elektronisk signert) 
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Protokoll 
 
Dato og klokkeslett: Torsdag 12. oktober 2023 – kl.19.00  
Sted: Boligbyggelaget Usbl, Arbeidersamfunnets Plass 1  
 
ble det avholdt ekstraordinær generalforsamling i Gregers Kvartal Borettslag. 
 

1. Konstituering 
 

1.1 Valg av møteleder 
  Som møteleder ble valgt: Cathrine Vogt Bugge 
 

1.2 Valg av sekretær 
 Som sekretær ble valgt: Cathrine Vogt Bugge 
 

1.3 Valg av 1 eier til å undertegne protokollen sammen med møtelederen 
 Valgt ble: Eyvind Borgaard 
 

     
1.4 Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall fullmakter 
 Antall fremmøtte med stemmerett: 28 
 Antall fremlagte fullmakter: 4 
 Totalt: 32 

 
 

1.5  Godkjenning av innkalling 
 Vedtak: Godkjent  

 
 

1.5 Godkjenning av saksliste 
 Vedtak: Godkjent   

 
 
 

2. Valg av revisor 
 

Usbl har rammeavtale med KPMG for revisjon av alle forvaltede boligselskap. 
Det anbefales at KPMG velges som revisor. 
 

 Vedtak: Generalforsamlingen vedtok KPMG som borettslagets revisor. 
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3. Valg av styre 
 

3.1 Valg av leder 
 
 Valgt ble: Eli Solhaug for 2 år. 
 
 

3.2 Valg av styremedlemmer 
 
 Valgt ble: Monica Wærdahl Eriksen for 2 år. 
 Valgt ble: Johnny Nguyen for 2 år. 
 Valgt ble: Ken Jeu Chiem  for 2 år. 
 Valgt ble: Erik Strøm-Larsen for 2 år. 
 Valgt ble: Arne Kessel for 2 år. 
 Valgt ble: Aslaug Groven Årnes for 2 år. 
 
 
  
Styret trer i kraft 03.12.23 
 
 
 
 
 
 
 
____________________  ________________________ 
Cathrine Vogt Bugge/s/  Eyvind Borgaard/s/ 
Møteleder   Valgt av generalforsamlingen 
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Protokoll

Fra ordinær generalforsamling i Borettslaget Gregers Kvartal tirsdag 01.04.2025 kl. 18:00 -
Styrerommet, Lørenvangen 2C.

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:
Som møteleder ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/Marianne L. Elshaug

Valg av sekretær1.2

Vedtak:
Som sekretær ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/Marianne L. Elshaug

Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med 
møtelederen

1.3

Vedtak:
Valgt ble: Ken Jeu Chiem

Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall 
fullmakter

1.4

Vedtak:

Forretningsfører sørger for oppsummering av antall møtende i protokollen

Antall fremmøtte med stemmerett: 14
Antall fremlagte fullmakter: -
Totalt: 14

Tatt til orientering

Godkjenning av innkalling1.5

Vedtak:
Godkjent

Godkjenning av saksliste1.6

Vedtak:
Godkjent

Godkjenning av årsregnskap 20242.
Årsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 følger vedlagt. Årsregnskapet for 2024
anbefales godkjent.  
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Vedtak:
Årsregnskapet for 2024 ble gjennomgått og godkjent.

Årsmelding 20243.

Vedtak:

Årsmeldingen fra styret er frivillig og følger vedlagt.  

Årsmeldingen ble presentert og tatt til orientering.

Godtgjørelse til styret4.

Vedtak:

Styrets foreslåtte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsføres i
regnskapet for 2025.

Styrehonorar på kr. 150 000,- ble godkjent.

Andre saker 5.

Kameraovervåkning i bodområdet og inngangspartiet5.1
Borettslaget har i perioder opplevd en del innbrudd og hærverk. Styret mener det vil være
forebyggende dersom vi får montert kameraovervåkning i både inngangspartiet og i
bodområdene.  

Årsaken til dette er:

Forebygge innbrudd og tyveri: Kameraer (både ekte og dummy-kamera) kan avskrekke
potensielle innbruddstyver, da de vet at deres handlinger kan bli fanget på opptak. Dette
kan reduserer risikoen for innbrudd i fellesområder.

Dokumentasjon av hendelser: I tilfelle et innbrudd eller en annen kriminell hendelse, kan
kameraopptak gi viktig bevismateriale. Dette kan hjelpe politiet med etterforskningen og
øke sjansene for at gjerningspersonen blir identifisert.

Økt trygghet for beboerne: Overvåkningskameraer gir beboerne en følelse av trygghet, da
de vet at det er et ekstra lag med sikkerhet på plass.

Redusert risiko for vandalisme og hærverk: Overvåkningskameraer kan bidra til å
redusere tilfeller av hærverk på bygningens fellesarealer.

Raskere respons ved hendelser:  Ved å ha kameraer (ekte) kan styret eller
sikkerhetspersonell raskt identifisere mistenkelig aktivitet og reagere raskere. Dette kan
bety en raskere varsling til politiet eller andre myndigheter, noe som kan forhindre at en
hendelse eskalerer.

På bakgrunn av flere hendelser med både innbrudd og hærverk i Gregers Kvartal det
første året vi har eksistert, ønsker styret generalforsamlingens godkjenning til å etablere
kameraovervåkning med direkte tilkobling til vaktselskap, dersom styret mener det blir
behov for det.

Styret vil innhente pristilbud fra flere aktører, slik med tanke på å holde kostnadene nede.

Forslag til vedtak:
Vedtektene endres ved at det tilføres et nytt punkt 5-3 Kameraovervåkning, som vil gi
styret muligheten til å montere kamera dersom de mener det vil bli behov for det.

5-3 Kameraovervåking
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Vedtak:

Generalforsamlingen har gitt styret fullmakt til å iverksette kameraovervåking av lagets
fellesarealer på følgende vilkår:

(1) Kameraovervåkingen skal utføres i henhold til lov, forskrift og eventuelle vilkår fastsatt
av offentlig myndighet.

(2) Formålet med kameraovervåkningen er a° forebygge og forhindre innbrudd og
skadeverk pa° bygning, inventar, borettslagets utstyr og andre eiendeler.

(3) Fullmakten er begrenset til oppsett av kameraer i kjellerganger ved bodene og i
inngangspartiet i bygg B, Gregers Kvartal borettslag (offentlig vei skal ligge utenfor
kameraenes opptaksområde).

Forslaget ble enstemmig vedtatt.

Valg6.

Valg av leder6.1

Vedtak:

Styret foreslår gjenvalg på Eli Solhaug.

Styret har kun fungert et drøyt år og det er ønskelig at dagens leder fortsette.

Valgt ble: Eli Solhaug - for 2 år.

Valg av medlemmer til styret6.2

Vedtak:

Styret har i denne perioden bestått av 5 styremedlemmer. Tre av dagens medlemmer går
ut av styret og styret ser ikke behov for å fylle opp alle disse plassene.

I vedtektene som beskriver valg er det krav om minst to medlemmer med  
inntil tre varamedlemmer.

Styret vil derfor for denne perioden foreslå en reduksjon i antall styremedlemmer til tre og
foreslår følgende:

Erik Strøm-Larsen (gjenvalg)•
John Nguyen (gjenvalg)•
Astrid Blakstad (ny)•

Valgt ble: Erik Strøm-Larsen - for 2 år.
Valgt ble: John Nguyen - for 2 år.
Valgt ble: Astrid Blakstad - for 2 år.

Valg av varamedlemmer til styret6.3

Vedtak:

Siden styret nå går ned på antall styremedlemmer ønsker vi at det velges en vara til
styret. Forslaget er på Ken Jeu Chiem som tidligere har vært styremedlem. Ken vil gjerne
bidra, men da som varamedlem.

Valgt ble: Ken Jeu Chiem - for 1 år.
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Etter generalforsamlingen fikk styret følgende sammensetning:
Styreleder Eli Solhaug
Styremedlem Erik Strøm-Larsen
Styremedlem John Nguyen
Styremedlem Astrid Blakstad
Varamedlem Ken Jeu Chiem
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Protokoll for Borettslaget Gregers Kvartal

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder Marianne Løbet Elshaug (sign.) 02.04.2025
Protokollvitne Ken Jeu Chiem (sign.) 02.04.2025
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Protokoll

Fra ordinær generalforsamling i Borettslaget Gregers Kvartal torsdag 25.04.2024 kl. 18:00 -
Sinsen kirke, møterom Rødstua, Lørenveien 13.

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:
Som møteleder ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/Marianne L. Elshaug

Valg av sekretær1.2

Vedtak:
Som sekretær ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/Marianne L. Elshaug

Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med 
møtelederen

1.3

Vedtak:
Valgt ble: Kim Stallemo

Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall 
fullmakter

1.4

Vedtak:
Antall fremmøtte med stemmerett: 19  
Antall fremlagte fullmakter: 1  
Totalt: 20

Tatt til orientering.

Godkjenning av innkalling1.5

Vedtak:
Godkjent

Godkjenning av saksliste1.6

Vedtak:
Godkjent

Godkjenning av årsregnskap 20232.
Årsregnskapet og revisjonsberetningen for 2023 følger vedlagt. Årsregnskapet for 2023
anbefales godkjent.  
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Vedtak:
Årsregnskapet for 2023 ble gjennomgått og godkjent.

Årsmelding 20233.

Vedtak:

Det er ikke et lovkrav å skrive årsmelding. Dette som følge av en endring i regnskapsloven
fra 2018. Årsmeldingen fra styret er frivillig og følger vedlagt.  

Årsmeldingen ble presentert og tatt til orientering.

Godtgjørelse til styret4.

Vedtak:

Styrets foreslåtte honorar gjelder for styreperioden 2023-2024, og kostnadsføres i
regnskapet for 2024.

Styret foreslår et styrehonoraret på 150.000,- totalt for hele styret. Honoraret fordeles
mellom leder og styremedlemmene. For 2024 er forslaget at dette fordeles 50% til styreleder
og 50% fordeles mellom styremedlemmene.

Styret mener dette er et styrehonorar innenfor det normale, og tilsvarer 2.239,- pr bolig.

I et nyetablert borettslag vil det kreve en del fra styremedlemmene både i forhold til tid og
innsats. Styret har ansvar for å ta beslutninger, administrere økonomi, vedlikehold, og
håndtere konflikter. Det skal også inngås en del avtaler til det beste for borettslaget.

Videre dukker det også opp en del saker i forbindelse USBL, AF-gruppen og borettslaget som
må håndteres av styret. I tillegg så bærer styremedlemmene et visst ansvar og risiko for
borettslaget.

Styrehonoraret er ment som en kompensasjon for det arbeidet styret utfører for alle
boligene.

Styrehonorar på kr. 150 000,- ble godkjent.

Andre saker 5.

Grusing e.l. av uteområdet5.1

Vedtak:

Hadde vært fint om det ble gruset e.l. foran innganger og potensielt over brua mot
Bøkkerveien.

Styrets innstilling:  
Styret støtter forslaget om at vi til vinteren igjen samarbeidet med de øvrige
sameier/borettslag om grusing av uteområdene.

Det ble vedtatt at styret til vinteren samarbeider med de øvrige sameier/borettslag om
grusing av uteområdene.  

Husordensregler for Gregers Kvartal borettslag5.2
Styret ønsker at det etableres Husordensregler for Gregers Kvartal borettslag og legger
derfor frem et forslag til generalforsamlingen.

Styret mener det er viktig med husordensregler slik at vi alle vet hva som gjelder i vårt
borettslag. Dette også for å skape et så godt bomiljø som vi kan slik at alle trives i
Gregers Kvartal borettslag.
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Vedtak:
Husordensreglene ble vedtatt med korrigering av pkt 2, oppslag i trappeoppgang strykes.

Endringer av vedtektene for Gregers Kvartal borettslag5.3

Vedtak:

Styret ønsker følgende endring i vedtektene § 8-1(1). Endringene/tilføyningene er markert
ved understrek.

8-1 Styret

Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og minst to andre
medlemmer med inntil tre varamedlemmer.  For å være valgbar til styret må man
være andelseier i borettslaget. Dersom man i valgperioden selger sin andel må man
fratre sitt verv.

•

Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. Varamedlemmer
velges for ett år.  Styreleder, styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

•

Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder
ved særskilt valg. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.

•

Styret mener det er viktig at de som skal sitte i styret er andelseier i borettslaget. Vi
mener det er viktig at styremedlemmene har tilhørighet, tilstedeværelse og kompetanse
rundt det som skjer i borettslaget. Dersom man ikke er andelseier mener vi det er
vanskelig å føle opp hva som skjer og hvilke behov som oppstår i det daglige. Kjennskap
til hverdagsproblemene er viktig i forhold til hva vi skal bidra med.

Styrets forslag til endring av pkt. 8-1 Styret ble vedtatt.

Valg - ingen på valg i år6.

Vedtak:

Sittende styre består av:

Styreleder, Eli Solhaug  
Styremedlem, Arne Kessel  
Styremedlem, Johnny Nguyen  
Styremedlem, Aslaug Groven Årnes  
Styremedlem, Ken Jeu Chiem  
Styremedlem, Erik Strøm-Larsen

Styret ble valgt på ekstraordinær generalforsamling 12.10.2023.  
Hele styret ble valgt for 2 år.

Styremedlem, Monica Wærdahl Eriksen valgte å trekke seg 29.01.2024. Styret har valgt å
ikke erstatte henne, da det opprinnelig skulle velges 3 medlemmer og 3 varamedlemmer.

Tatt til orientering.

Marianne L. Elshaug / s/  
Møteleder

Kim Stallemo / s/  
Valgt av generalforsamlingen
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Boligkjøperforsikring
Med vår boligkjøperforsikring får du en rettshjelpsforsikring 

som dekker juridisk bistand i eventuelle reklamasjonssaker mot 
selger. Med boligkjøperforsikring er du i trygge hender dersom du 
oppdager feil eller mangler ved boligen du har kjøpt. 

Hvis boligen du har kjøpt har feil eller mangler du 

ikke ble gjort kjent med av selger eller megler, kan 

det være både frustrerende, tidkrevende og kostbart. 

Gjennom vår boligkjøperforsikring får du tilgang på 

hjelp fra advokater, saksbehandlere og jurister som 

er spesialiserte på eiendomskjøp. Forsikringen løper i 

5 år etter overtakelsen, og dekker egne og eventuelle 

idømte saksomkostninger. 

Kostnader for reparasjon av eventuelle feil eller 

mangler dekkes ikke av boligkjøperforsikringen. Slike 

kostnader vil man kunne kreve dekket av selger dersom 

eiendommen er mangelfull etter avhendingsloven. 

Skjulte feil, tilbakeholdte opplysninger og/eller mangel-

fulle/uriktige opplysninger gir grunnlag for henven-

delse. Våre saksbehandlere vil da vurdere det rettslige 

grunnlaget basert på informasjonen som er mottatt. 

Fordeler
Du trenger ikke betale saksomkostninger

En boligkjøperforsikrings hovedfunksjon er å dekke 

eventuelle saksomkostninger knyttet til en klage på 

boligkjøpet. Dette inkluderer kostnader til advokat 

og eventuelle rapporter som må utføres. Forsikringen 

dekker beløpet enten du taper eller vinner. 

Forsikringen har ikke et tak
Mens en vanlig innbo- og husforsikring vanligvis har et 

tak på rundt kr 100 000 og en egenandel på ca. 20 %, 

så trenger du med boligkjøperforsikring ikke å bekymre 

deg for beløpet på saksomkostningene. Dette dekkes 

av forsikringsselskapet uansett hvor høyt det blir. 

Den gir deg en ekstra trygghet
Er du bekymret for at du kanskje kan komme i konflikt 

med boligselger og at du ikke har råd eller lyst til å 

dekke sakskostnader, kan det være betryggende å 

kjøpe en boligkjøperforsikring. Selger har i de fleste 

tilfeller tilgang til prosfesjonell hjelp, da bør du som 

kjøper av bolig også ha det. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 8 900

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 12 500

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 500

soderbergpartners.no/eiendom



Dersom du ønsker å tegne boligkjøperforsikring, vil 

dette være en omkostning ved kjøpet og premien 

finansieres gjennom din boligfinansiering. 

Både distribusjonskostnad til Emera (kr 5 149 for 

Borettslags eiendom, kr 7 071 for seksjonert eiendom/

aksjebolig og kr 8 623 for enebolig/fritid/tomt) og 

honorar til Söderberg & Partners (kr 712 for  

borettslagseiendom, kr 1000 for seksjonert eiendom/

aksjebolig og kr 1 480 for enebolig/fritid/tomt) samt 

fakturagebyr, er medregnet i premie tabellen ovenfor, 

slik at du kun betaler den oppgitte premien. 

Det tas forbehold om  pris- og vilkårsendringer.

Produkt og leverandørinformasjon
Forsikringen er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB og 

er formidlet gjennom Söderberg & Partners. 

Söderberg & Partners er en uavhengig og objektiv

forsikringsmegler med konsesjon fra Finanstilsynet og 

er oppført i Finanstilsynets virksomhetsregister.

Boligkjøperforsikringen gjelder for kjøp av eiendom 

solgt etter avhendingsloven. 

Forsikringen kan ikke tegnes dersom boligen kjøpes 

som ledd i egen næringsvirksomhet, mellom personer 

som bor eller har bodd på boligeiendommen eller 

kjøpes fra nærstående. Som nær stående regnes fami-

lie i opp- og ned stigende linje, samt søsken. Forsikrin-

gen kan ikke tegnes ved kjøp av næringseiendom, 

eller obligasjons leilighet.

Crawford & Company er spesialister på avhend-

ingsrett og vil på vegne av forsikringsselskapet bistå 

deg dersom du oppdager en mangel ved boligen du 

nettopp har kjøpt.

Jeg samtykker til at informasjon om min forsikring 

kan brukes til statistiske formål av Söderberg & Part-

ners. Informasjonen skal kun brukes som beregnings-

grunnlag for forsikringsformål, og er alltid anonymi-

sert. Informasjon kan ikke overleveres til tredjepart.

Garantifond for skadeforsikring

Garantifondet har til hensikt å sikre forsikringstak-

ere dersom forsikringsselskapet ikke er i stand til å 

oppfylle sine betalingsforpliktelser. Garantiordningen 

omfatter kun forsikringsselskap som har hjemstat, 

eller har etablert filial, i Norge. Forsikringsgiver for 

boligkjøperforsikring er Gar-Bo Försäkring AB, som 

ikke er omfattet av Garantiordningen. Det er ingen 

tilsvarende garantiordning i hjemstaten til forsikrings-

selskapet.

Klage

Söderberg & Partners har fremforhandlet den beste 

løsningen for boligkjøperforsikring for våre kunder. 

Dersom du er misfornøyd med forsikringsmeglerens 

tjenester kan du sende inn en klage. Klagen sendes 

per e-post til klage@soderbergpartners.no eller per 

brev til Söderberg & Partners, Postboks 324, 1326 

LYSAKER v/klageansvarlig.

Söderberg & Partners vil bekrefte at klagen er mottatt 

og registrert senest innen 5 virkedager, og klagen skal 

være ferdig behandlet senest innen 8 uker. Dersom 

du ikke er fornøyd med vurderingen av den fremsatte 

klagen, er det anledning for å fremlegge saken til 

vurdering hos en uavhengig nemnd:

Klagenemnda for forsikrings- og gjenforsikrings-

meglingsvirksomhet, Sekretariatet v/Finanstilsynet, 

Postboks 1187

Sentrum. 0107 Oslo.

Spørsmål om forsikringen
Söderberg & Partners (org.nr 965 575 162) 

Postboks 324

1326 Lysaker

Tlf. 93 00 00 20

boligkjoperforsikring@soderbergpartners.com

soderbergpartners.no/eiendom

Skade/krav
Crawford & Company

Postboks 133

1338 Sandvika

Tlf. 67 20 91 44 | 

boligkjoperforsikring@crawco.no

www.kjoperforsikring.com






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







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

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

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

9. 

10. 

11. L 
 


12.  
 
 


13. 

14. 

15.  
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 


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.

Michelle Lehn Jensen
Eiendomsmegler MNEF | Partner

michelle.lehn@emera.no
+47 458 84 505

148

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!

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

Michelle Lehn Jensen
michelle.lehn@emera.no
458 84 505

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo
229 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

151151



Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.




