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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

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

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.

Bergensveien 8, 0963 OSLO
Gnr 94 - Bnr 4
0301 OSLO

GRUBBE TAKST OG BYGG AS

3925 PORSGRUNN
Farmannvegen 49

Oppdragsnr.:  22396-2191 Befaringsdato:  16.12.2025 Side: 3 av 17

https://lovdata.no/dokument/LTI/forskrift/2021-06-08-1850
https://lovdata.no/dokument/LTI/forskrift/2021-06-08-1850
https://iverdi.no/


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

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Informasjon om utbedringskostnader
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Leilighet i 2 etasje. Leiligheten holder god normal standard 
med bl.a. flislagt bad med varmekabler, og opplegg for 
vaskemaskin. Takhøyden i stue er 2,52 m. Laminat på gulv i 
alle oppholdsrom. Stue med vindusflater som sikrer gode 
lysforhold. Kjøkkenløsning fra IKEA med glatte fronter, laminat 
benkeplate, godt med skap/benkeplass og frittstående 
hvitevarer. Leiligheten har små oppgraderings behov, mindre 
avvik som vi har gitt TG2 og TG3 som en eventuelt kjøper bør 
lese nøye. Alle bygningsdeler er vurdert og beskrevet i 
rapporten under de forskjellige avsnitt. 

Boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 1964

UTVENDIG Gå til side

Malte vinduer av tre fra Nordan med 2 lags isolerglass. Vinduene 
går fint og er produsert i 2004.
eldre malt inngangsdør av tre, uten lyd og brannklasse.

INNVENDIG Gå til side

Gulv har overflater av laminat, flis på bad. Vegger har overflater av 
malt strie og malt mur, flis på bad. 
Himlinger/tak har overflater av malt betong. Laminat er lagt i 2022 
og overflater er malt i 2025.

Betong gulv som skille ned mot underliggende leilighet/areal. Det 
er skjevheter som er målbare, men som ikke er til sjenanse for 
bruken av leiligheten. Gulvet er ikke åpnet, derfor kan våre 
oppdagelser vedrørende oppbygging være feil. Det er målt etter 
høydeforskjeller i stue/kjøkken. 
Målinger av gulv er kun stikkprøver i 1-2 rom, målt rundt vegg og 
midt på gulvet.
Malte glatte innerdører. Dørene går fint og har normal 
bruksslitasje.

VÅTROM Gå til side

Bad 
Nytt og ubrukt bad fra 2025 med flis på gulv med elektriske 
varmekabler, flis på vegg og malt mur i  himling/tak. Dusj hjørne 
med en glassdør, vegg hengt toalett, innredning med nedsunket 
servant med speilskap og opplegg for vaskemaskin. Badet har fall til 
sluk, fall er 1:100. Høydeforskjell i mellom sluk og gulv ved døren er 
27 mm. Membran er synlig i plast sluk. Det er ventilasjon via felles 
avtrekk med til luft under døren. Badet er nytt (2025), det er derfor 
ikke boret hull i vegg og målt fukt i vegger. Ved overflate fukt 
måling inne i baderommet ble det ikke oppdaget noen uvanlige 
fukt verdier. Utbygger og 3 parts kontrollør har dokumentasjon på 
badet.
Flis på vegg og malt mur i tak, overflater er i god stand.
Flislagt gulv med elektriske varmekabler. Fall til sluk er i følge 
forskrift. Fall er 1:100. Det er 27 mm. fra topp flis ved dør til topp 
sluk. 
Plast sluk med sluk mansjett. Membran er synlig.
Vegg hengt toalett, servant med innredning og speilskap, dusj 
hjørne med en glassdør og opplegg for vaskemaskin.
Det er ventilasjon via felles anlegg, til luft under døren.
Hulltaking er ikke foretatt ettersom baderom er nytt og ubrukt og 
FDV-dokumentasjon foreligger. Baderom ble bygget i 2025. Ved 
overflate fukt måling inne i baderommet ble det ikke oppdaget 

Arealer Gå til side

noen uvanlige fukt verdier. 

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkeninnredning Voxtorp fra IKEA fra 2018 med glatte fronter og 
laminat benkeplate med vaskekum i stål, frittstående hvitevarer 
som kjøl/fryseskap og komfyr. Det er ikke montert automatisk vann 
stopper eller komfyrvakt.
Kjøkken ventilator montert i overskap med kullfilter. Det er montert 
nytt filter i 2025.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Plast (rør i rør). Det er besiktiget i vannskapet.
Avløpsrør i plast, avløpsrør er kun inspisert inne i leiligheten..
Leiligheten har naturlig ventilasjon. Avtrekk i fra bad og til luft via 
ventiler i vinduene.
Varmtvann (forbruksvann) leveres via Fyrsentralen/fellesanlegg. 
Varmtvannstanken er en del av fellesarealer og vedlikeholdes i regi 
av sameie. Konstruksjonen er derfor kun beskrevet, ikke 
tilstandsvurdert.
Vannbåren varme i radiatorer.
Radiatorer er kun visuelt vurdert og er utenfor takstmannen sitt 
kompetanseområde.

Elektrisk anlegg med automatsikringer. 
Eier har gjennomgått spørsmål vedr elektrisk anlegg og vil opplyse 
om avvik som ikke er omtalt i denne taksten i sin egenerklæring.
Varmekabler og elektrisk utstyr er ikke funksjon testet, så det vites 
ikke om de virker som de skal, eier bes si ifra om våre opplysninger 
er misvisende eller feil. 
Leiligheten har brannalarm og brannslokker.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Originale tegninger er mottatt og gjennomgått. Generelle krav 
i bolig til rømning fra rom, tilgang til dagslys via vinduer, 
takhøyde m.m. er vurdert.

Gå til side

Gå til side

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Boligbygg med flere boenheter 

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Dører Gå til side

Kjøkken > 2 etasje > Stue/kjøkken  > Avtrekk Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Malte vinduer av tre fra Nordan med 2 lags isolerglass. Vinduene går fint 
og er produsert i 2004.

Årstall: 2004 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

eldre malt inngangsdør av tre, uten lyd og brannklasse.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er ikke godkjent branndør etter dagens krav. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Etter 2010 er det krav om EI30, som står for integritet (E), isolasjon (I) og 
30 minutter brannmotstand (30). Inngangsdør bør vurderes byttes, noe 
som sannsynligvis er et borettslag/sameie oppdrag.

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Byggeår
1964

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør 
beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

INNVENDIG

Overflater

Gulv har overflater av laminat, flis på bad. Vegger har overflater av malt 
strie og malt mur, flis på bad. 
Himlinger/tak har overflater av malt betong. Laminat er lagt i 2022 og 
overflater er malt i 2025.

Årstall: 2025 Kilde: Eier

Etasjeskille/gulv mot grunn

Betong gulv som skille ned mot underliggende leilighet/areal. Det er 
skjevheter som er målbare, men som ikke er til sjenanse for bruken av 
leiligheten. Gulvet er ikke åpnet, derfor kan våre oppdagelser 
vedrørende oppbygging være feil. Det er målt etter høydeforskjeller i 
stue/kjøkken. 
Målinger av gulv er kun stikkprøver i 1-2 rom, målt rundt vegg og midt 
på gulvet.

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet. 
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente 
måleavvik.
Det er målt 38 mm. gjennom hele stue/kjøkken.

Konsekvens/tiltak
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil 
imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak 
i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man 
vurdere slike tiltak.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
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Innvendige dører

Malte glatte innerdører. Dørene går fint og har normal bruksslitasje.

VÅTROM

Generell

Nytt og ubrukt bad fra 2025 med flis på gulv med elektriske 
varmekabler, flis på vegg og malt mur i  himling/tak. Dusj hjørne med en 
glassdør, vegg hengt toalett, innredning med nedsunket servant med 
speilskap og opplegg for vaskemaskin. Badet har fall til sluk, fall er 
1:100. Høydeforskjell i mellom sluk og gulv ved døren er 27 mm. 
Membran er synlig i plast sluk. Det er ventilasjon via felles avtrekk med 
til luft under døren. Badet er nytt (2025), det er derfor ikke boret hull i 
vegg og målt fukt i vegger. Ved overflate fukt måling inne i baderommet 
ble det ikke oppdaget noen uvanlige fukt verdier. Utbygger og 3 parts 
kontrollør har dokumentasjon på badet.

2 ETASJE > BAD 

Årstall: 2025 Kilde: Faktura e.l

Overflater vegger og himling

Flis på vegg og malt mur i tak, overflater er i god stand.

2 ETASJE > BAD 

Årstall: 2025 Kilde: Faktura e.l

Overflater Gulv

Flislagt gulv med elektriske varmekabler. Fall til sluk er i følge forskrift. 
Fall er 1:100. Det er 27 mm. fra topp flis ved dør til topp sluk. 

2 ETASJE > BAD 

Årstall: 2025 Kilde: Faktura e.l

Sluk, membran og tettesjikt

Plast sluk med sluk mansjett. Membran er synlig.

2 ETASJE > BAD 

Årstall: 2025 Kilde: Eier

Sanitærutstyr og innredning

Vegg hengt toalett, servant med innredning og speilskap, dusj hjørne 
med en glassdør og opplegg for vaskemaskin.

2 ETASJE > BAD 

Årstall: 2025 Kilde: Eier

2 ETASJE > BAD 
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Ventilasjon

Det er ventilasjon via felles anlegg, til luft under døren.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt ettersom baderom er nytt og ubrukt og FDV-
dokumentasjon foreligger. Baderom ble bygget i 2025. Ved overflate 
fukt måling inne i baderommet ble det ikke oppdaget noen uvanlige fukt 
verdier. 

2 ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkeninnredning Voxtorp fra IKEA fra 2018 med glatte fronter og 
laminat benkeplate med vaskekum i stål, frittstående hvitevarer som 
kjøl/fryseskap og komfyr. Det er ikke montert automatisk vann stopper 
eller komfyrvakt.

2 ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Årstall: 2018 Kilde: Eier

Avtrekk

Kjøkken ventilator montert i overskap med kullfilter. Det er montert nytt 
filter i 2025.

2 ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og heller ikke andre 
forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen. 
Konsekvens/tiltak
• Om mulig bør det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra 
kokesonen. 

Det kan være at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer 
montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak må derfor 
avklares nærmere med styret i borettslag/sameie før det eventuelt kan 
gjennomføres.

Årstall: 2018 Kilde: Eier

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Plast (rør i rør). Det er besiktiget i vannskapet.

Avløpsrør

Avløpsrør i plast, avløpsrør er kun inspisert inne i leiligheten..

Ventilasjon

Leiligheten har naturlig ventilasjon. Avtrekk i fra bad og til luft via 
ventiler i vinduene.

Varmtvannstank

Varmtvann (forbruksvann) leveres via Fyrsentralen/fellesanlegg. 
Varmtvannstanken er en del av fellesarealer og vedlikeholdes i regi av 
sameie. Konstruksjonen er derfor kun beskrevet, ikke tilstandsvurdert.

Vannbåren varme

Vannbåren varme i radiatorer.
Radiatorer er kun visuelt vurdert og er utenfor takstmannen sitt 
kompetanseområde.
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Elektrisk anlegg

Elektrisk anlegg med automatsikringer. 
Eier har gjennomgått spørsmål vedr elektrisk anlegg og vil opplyse om 
avvik som ikke er omtalt i denne taksten i sin egenerklæring.
Varmekabler og elektrisk utstyr er ikke funksjon testet, så det vites ikke 
om de virker som de skal, eier bes si ifra om våre opplysninger er 
misvisende eller feil. 

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

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

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foretatt 
arbeid på anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i 
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
2017   Ingen opplysninger er gitt om når skapet sist gang ble
rehabilitert, men AMS måler ble montert i sikringsskapet i 2017.

Spørsmål til eier

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

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

I eiers eie.

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

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

8. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 

Generelt om anlegget

samtidig tilstanden på elektrisk tilkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Nei

Kursoversikt ligger i sikringsskapet, men ikke samsvar/sluttkontroll.
Generell kommentar
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Utstyr for varsling og slukking av brann

Leiligheten har brannalarm og brannslokker.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål som 
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer til disse 
spørsmålene i bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes 
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig 
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller 
prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En 
bygningssakkyndig har verken kompetanse til å gi slik veiledning eller 
lov til 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. forskriftskrav 
på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 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. forskriftskrav på 
søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med flere boenheter 

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

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

2 etasje 35 35

Kjeller 2 2

SUM 35 2
SUM BRA 37

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

2 etasje Entré, bad, stue/kjøkken, sovealkove

Kjeller Bod

Kommentar
Bod i kjeller på 2m2 er ikke medtatt i areal målingen som BRA-i, men er tatt med som BRA-e. Det er oppgitt areal etter ny arealstandard NS 
3940:2023. Leiligheten kan ha sjakter, og piper som tas med som internt bruksareal. Bodarealer som ligger i fellesarealer med disposisjonsrett 
kan endres av boligselskapet.

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

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

Brannceller

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

Nyere håndverkstjenester

Badet er nytt og ubrukt i 2025.

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Originale tegninger er mottatt og gjennomgått. Generelle krav i bolig til rømning fra rom, tilgang til dagslys via vinduer, 
takhøyde m.m. er vurdert.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 35 2

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og 
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Kommentar
Boligbygg med flere boenheter Bod i kjeller på 2m2 er ikke medtatt i areal målingen som P-rom, men er tatt med som S-rom.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
16.12.2025 Bernt Grubbe Takstingeniør

Matrikkeldata

Kommune
301 OSLO

gnr.
94

bnr.
4

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Bergensveien 8  

Hjemmelshaver
Victoria Boliginvest AS

fnr. snr.
66

Leiligheten har en fin og sentral beliggenhet på Grorud med nærbutikk og diverse butikker i umiddelbar nærhet. Kort vei til skoler og
barnehager. Gangavstand til offentlig kommunikasjon som t-bane
og buss. Flotte turmuligheter i nærområdet, sommer som vinter

Beliggenhet

Fra Oslo: Kjør inn på E18. Ta E6 til Rv191 i Bydel Alna. Ta avkjøringen 40 fra E6. Fortsett på Rv191. Ta Nedre Kalbakkvei og
Trondheimsveien/Rv4 til Rosenbergveien i Grorud

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet kommunalt vannforsyning

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet kommunalt avløp

Tilknytning avløp

Eiendommen er regulert til bolig.

Regulering

Pent opparbeidet tomt med gress og beplantning.

Om tomten

Det kan være heftelser på eiendommen, en evt. kjøper anbefales å lese grunnboken

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 11.12.2025  Gjennomgått Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 21.12.2025

2 07.01.2026

3 08.01.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ  
  

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

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

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

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

PRESISERINGER  
  

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERSØKELSER  

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

BEFARINGEN  
  

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

I praksis betyr dette at:

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

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

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

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

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER  
  

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

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

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

•Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER  
  

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

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

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

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

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

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

•I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
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 benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil få betydning for valg av arealkategori.

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

  
  
PERSONVERN  
  

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

Tilstandsanalysen følger Forskrift til avhendingslova (tryggere 
bolighandel) og det er ikke foretatt vurderinger av bygg, 
bygningsdeler eller rom som ikke fremgår her. Tilleggsbygg slik 
som garasje er ikke tilstandsvurdert, selv om det er gitt en enkel 
beskrivelse av disse på grunn av arealmåling.
Takstrapporten er en viktig del av avtalegrunnlaget. Vi ber derfor 
om at den leses nøye igjennom for å sjekke at de opplysningene 
som er gitt er korrekte. Vi minner om at selger er pliktig til å 
opplyse om alle forhold ved eiendommen som kan ha betydning 
for en kjøper. Dersom det er presiseringer eller ytterligere 
informasjon som må inntas, ber vi om å få beskjed om dette 
snarest. Si i fra om det er feil som bør rettes opp i taksten.   
Oppdraget er utført av en ekstern Norsk takst takstingeniør som 
ikke har en relasjon til oppdragsgiver.

Forutsetninger

Bergensveien 8, 0963 OSLO
Gnr 94 - Bnr 4
0301 OSLO

GRUBBE TAKST OG BYGG AS

3925 PORSGRUNN
Farmannvegen 49

Oppdragsnr.:  22396-2191 Befaringsdato:  16.12.2025 Side: 17 av 17

https://iverdi.no/Personvern/


Energiattest for flerboligbygg
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Attesten gjelder Energiattester SAMEIET GRORUD SENTER

Antall registrerte
enheter 2

Postnummer 0963

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 94

Bruksnummer 4

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80232799

Merkenummer Energiattest-2025-226189

Dato 13.12.2025

Innmeldt av OBOS Prosjekt AS

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

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

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

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

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

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

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


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

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

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

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.



Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

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

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Annen bolig
Byggeår 1964
Bygningsmateriale:
BRA: 34
Ant. etg. med oppv. BRA:
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Ja

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

Teknisk installasjon
Ventilasjon

https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/


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

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

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder).

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

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder
tel:24240895
mailto:svarer@enova.no
https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/hjemme
tel:24240895


Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende enheter (2)

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer

Bergensveien 8 80232799 H0101 65 0

Bergensveien 8 80232799 H0102 66 0

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype ANNEN BOLIG
Byggeår 1964

Byggstandard
Type bygg Eksisterende
TEK standard

Energivurdering
Pliktig energivurdering Nei
Kjelanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Kjøleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Areal yttervegger 13 m²
Areal tak 0 m²
Areal gulv 0 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 3 m²
Oppvarmet BRA 34 m²
Totalt BRA 34 m²
Oppvarmet luftvolum 85 m³
U-verdi for yttervegger 0,66 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 1,60 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 8,8 %
Normalisert kuldebroverdi 0,09 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 238,5 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 9,00 1/h
Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A)
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 0 %
Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 0 %
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 2,50 kW/(m³/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 2,50 kW/(m³/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 3,76 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 78 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 50 W/m²
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Årsgjennomsnittlig kjølefaktor for kjølesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjøling 22,0 °C



Installert effekt for romkjøling og ventilasjonskjøling 0 W/m²
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,50 kW/(l/s)

Driftstider, antall timer i døgn med drift
Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjøling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m²
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m²
Total solfaktor for vindu og solskjerming (Ø/S/V/N) 0,75
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,25
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nærliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 1,00
Oppvarmingssystem(er) Direkte elektrisk
Varmefordelingssystem Vannbåren oppvarming
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling
Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 1,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 1,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,80
Årsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte varmesystemet 0,90

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert på andre
energivarer 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert på andre energivarer 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibærere 0,98

Klimastasjon / kilde Oslo (MeteoNorm)



Dato for beregning 16.11.2023
Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold
vedr. beregningene

Beregningsprogram
Navn programvare SIMIEN
Versjon 6.017
Produsent / leverandør ProgramByggerne

Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk
timesberegning

Energirådgiver
Firma OBOS Prosjekt AS

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett
Romoppvarming 178,6 kWh/år
Ventilasjonsvarme 0,0 kWh/år
Varmtvann 29,8 kWh/år
Vifter 22,9 kWh/år
Pumper 2,4 kWh/år
Belysning 11,4 kWh/år
Teknisk utstyr 17,5 kWh/år
Romkjøling 0,0 kWh/år
Ventilasjonskjøling 0,0 kWh/år
TotaltNettoEnergibehov 262,6 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalisert klima 10 661 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 313,57 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 8 819 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 313,57 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 10 661 kWh/år

Målt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert målt energi for et år.
Elektrisitet 0 kWh/år
Olje 0 liter/år
Gass 0,0 Sm³/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kg/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 0 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalklima
Elektrisitet 10 661 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 10 661 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 100,0 %



EMERA NO1 AS 
Emera Oslo Vest v/Marte Olea Skjæret 
Løvenskiolds vei 4E, 1358 JAR 
E-post: marte.skjaeret@emera.no 
 
  
 
Deres ref.: 01250073 . Vår ref.: 2090-1-066                       Dato: 16.12.2025 
 

Megleropplysninger 
 
Boligselskap: Sameiet Grorud Senter 
Organisasjonsnr: 971532297 
Seksjonseier:  Victoria Boliginvest As 
Medeier:           
Leilighetsnummer:  066 
Adresse:  Bergensveien 8, 0963 OSLO 
Seksjonsnummer:  66 
Gnr.            94 
Bnr.            4  

Opplysninger om boligselskapet: 
• Forkjøpsrett: Nei 
• Styregodkjenning: Nei 
• Forsikret hos: If Skadeforsikring Nuf- polisenummer 1160848. 
• Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler av fellesgjeld: Nei 
• Sikringsordning: Nei 
• Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating, 

samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se også selskapets husordensregler for 
eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende. 

• Månedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For ytterligere 
spesifikasjon, vennligst se regnskapet i årsrapporten. 

• Påkostninger/utbedringer i boligselskapet: Se årsrapporten.   
• Vi gjør oppmerksom på at innkallingen kan gjelde for et møte som ikke er avholdt. Protokoll må eventuelt 

etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av årsmøte.  
 

 
Boligselskapet består av 97 boligseksjoner og 34 næringsseksjoner. Den enkelte sameier har plikt til å leie 
garasjeplass/-er i anlegget overensstemmende med de respektive kjøpekontrakter for seksjonene, se sameiets 
vedtekter ¤11. Fakturaen for parkeringsleie sendes fra næring ved Scala Eiendom. Bergensveien 2 og 8 Borettslag 
består av snr 8,17,30,31,41,43,45,46,51,52,63,70,78,79,81,86,94,95,102,103,110,112,113,116.Ved spørsmål må man 
kontakte MALLING & CO FORVALTNING AS,  Postboks 1883 Vika, 0124 Oslo. ISTA: Energiavregning for 
boligselskapet for perioden 01.01.2022-31.12.2022 er nå klar. Avregningen sendes ut sammen med felleskostnadene 
for mai 2023.  Det er meglers ansvar å avregne strømforbruket ved salg av boligen.Kopi av overtakelsesprotokoll kan 
sendes support@ista.no 

 

Selskapets totale lån og vilkår:  
Ingen lån registrert på selskap. 

Økonomiske opplysninger om leiligheten:  
 
Totale felleskostnader pr. Månedlig intervall: 2 879,00,- 
Herav: 
  Pr. dags dato Evt. fremtidig endring: 
A konto varme/varmt vann 

 
890,00  

Felleskostnader 
 

1 989,00 2 188,00 fra 01.03.2026     
 

 
Ved oppgjør bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tlf. 22 86 56 25 eller e-post 
restanseforesporsel@obos.no for å få oppgitt eventuelle utestående felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets 
legalpant.  
 
Ligningsposter pr. 31.12.2024 (med forbehold om endringer): 
Ligningsverdi fås på ligningskontoret 

mailto:restanseforesporsel@obos.no


 
Innberetningspliktige inntekter: 16,- 
Fradragsberettigede kostnader: 1,- 
Annen formue:   4 103,- 
Gjeld:    0,-   
 
Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet: 
Ingen lån registrert for leilighet. 
 
Kontaktinformasjon: 
Ved ytterligere spørsmål angående fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med rådgiver Ole-Christian Aslaksen  pr. 
e-post: ole.christian.aslaksen@obos.no eller telefon: 22 86 54 55.  
 

Annen informasjon: 
Opplysninger gitt i dette brev er basert på de opplysninger forretningsfører har på tidspunktet for avgivelsen. Selger og 
megler må kontrollere de tall som framgår av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, særlig tidligere 
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte beløp i dette brevet og det som fremgår av andre 
dokumenter selger har, så må dette meldes skriftlig inn til forretningsfører i god tid før salget. Det må henvises til hvilke 
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfører aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med 
mindre det er utvist grov uaktsomhet. 
 
Melding fra megler ved salg: 
Ved krav om styregodkjennelse av ny eier sendes søknad til styret v/Jan-Erik Nielsen, e-post: sameiet-grorud-
senter@styrerommet.no 
Melding om ny eier sendes samtidig OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no. 
Meldingen må inneholde kjøpers navn, nåværende adresse, fødsels- og personnummer, overtakelsesdato samt selgers 
nye adresse. Vi ber også om å få oppgitt kjøpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjøpere må vi få 
tilsvarende informasjon pr. kjøper.   
Vi gjør oppmerksom på at all informasjon som sendes pr. e-post bør krypteres og sendes på en sikker måte. 
 
Elektronisk kommunikasjon: 
Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre 
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under «min profil» vil være en knapp for 
reservasjon. Har du flere eieforhold og ønsker du å reservere deg, må du gjøre dette pr eieforhold. 
 
Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no  

Priser og gebyrer p.t.:  
Eierskiftegebyr er kr 6 570,– inkl. mva. Faktura ettersendes når eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til 
denne er mottatt, da KID nummer må oppgis ved betaling. Vi gjør oppmerksom på at det kan påløpe ytterligere 
kostnader i forbindelse med eventuell overføring av garasje, parkering eller lignende forhold.  
Vi gjør oppmerksom på at det blir en liten økning/endring av priser på våre tjenester med virkning fra 1.1.2026. 
 
Vi ser fram til et hyggelig samarbeid. 
 
Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS 
 
  

mailto:reservasjon.oef@obos.no


Eierskifterelaterte  
tjenester 2025 
 

Tjenester Pris inkludert mva. 
Megleropplysninger i Ambita Infoland:  
Meglerpakke 1 med energimerke  4 758 kr 

Meglerpakke 1  4 038 kr 

Meglerpakke 2  2 750 kr 

Hastegebyr (tillegg til ordinært gebyr) 1 063 kr 

  

Enkeltprodukter i Ambita Infoland:  

Pantattest Boligaksjeselskap 390 kr 

Årsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 525 kr 

   

Eierskifter:  

Borettslag / Sameier 6 570 kr 

Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 043 kr 
Påfør/fjern medeier og overføring til slektning i BRL/sameier/boligAS 4 928 kr 

Forkjøpsrettsgebyr der OBOS avklarer 8 212 kr 

Forkjøpsrettsgebyr der styret avklarer 6 570 kr 
  

Administrasjon:  

Parkeringsplass, uten dokumenter 850 kr 

Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 700kr 

  

Notering:  

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4 150 kr 

   

Andre tjenester:  

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden) 
(Rettsgebyret er kr 1 314, og 0,8 R = kr 1 051) 6 000 kr + 0,8R 

Sist oppdatert 4.12.24 
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BESKYTTET 

V E D T E K T E R 

 

for 

 

Sameiet Grorud Senter, org. nr. 971 532 297 

 

 
Vedtektene er vedtatt på ekstraordinært årsmøte 12.01.2023 i samsvar med ny eierseksjonslov av 16. 

juni 2017 nr. 65 og erstatter opprinnelige vedtekter av 29.04.1998 

 

1. Innledende bestemmelser 

 

1-1  Navn og opprettelse 

Sameiets navn er Sameiet Grorud Senter. Sameiet er opprettet ved tinglysing av vedtak om 

seksjonering fra kommunen, tinglyst 31.10.1989. 

 

1-2 Hva sameiet omfatter 

(1) Sameiet er et kombinert sameie som består av 97 boligseksjoner og 34 næringsseksjoner. 

Næringsseksjonen 131 utgjør parkeringshuset og næringsseksjon seksjon 121 utgjør torgarealet på 

eiendommen gnr. 94, bnr. 4 i Oslo kommune.  

 

(2) Den enkelte bruksenhet består av en hoveddel, og evt. tilleggsdeler. Hoveddelen består av en 

sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med egen inngang. Det er pr i dag ikke 

seksjonerte tilleggsdeler i sameiet. 

 

(3) De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter er fellesareal. 

 

1-3  Sameiebrøk 

(1) Sameiebrøken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrøken kommer frem 

av seksjoneringssøknaden. 

 

(2) Sameiebrøken bygger på hoveddelens BRA areal. Balkonger/terrasser/uteareal/boder og 

parkeringsplasser er ikke med i hoveddelenes BRA. Ved evt. avvik fra BRA i sameiebrøken, er det 

sameiebrøken som skal legges til grunn. 

 

2.  Rettslig disposisjonsrett  

 

2-1 Rettslig disposisjonsrett 

(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut denne 

med mindre noe annet følger av lov, avtaler eller disse vedtektene. 

 

(2) Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner. Dette gjelder tilsvarende 

hvis et erverv av en boligseksjon eller av aksjer eller andeler i et selskap fører til at flere enn to av 

boligseksjonene eies av noen som har slik tilknytning til hverandre, som beskrevet i 

eierseksjonslovens § 23.  
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(3) Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn årlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie 

menes utleie i inntil 30 døgn sammenhengende. 

 

(4) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold av boligseksjonen 

utover det som inngår i (3) ledd. Det samme gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og 

kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et eierskiftegebyr. 

 

(5) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som berøres. 

 

(6) Den enkelte boligseksjonseier har en tinglyst rett og plikt til å leie en parkeringsplass i 

parkeringshuset, som følger boligen.  Nærmere vilkår for leie/råderetten over parkeringsplass følger 

av egen avtale mellom seksjonseier og den enkelte bruker/leietaker.  

 

Rettigheter og plikter som gjelder bl.a. garasjeplasser i seksjon 131, samt om seksjon 121, er regulert 

i egen tinglyst avtale av 2 desember 1998 mellom Sameiet og Grorud Eiendom AS (evt. deres 

etterfølgere). Avtalen supplerer vedtektene så langt ikke annet følger vedtektene og er bilag til 

vedtektene.   

 

 

3. Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og fellesarealene 

3-1 Rett til bruk 

(1) Seksjonseieren har enerett til å bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har også rett til å bruke 

fellesarealene til det de er beregnet til, eller vanligvis brukes til, og til annet som er i samsvar med 

tiden og forholdene.   

 

(2) En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomføre tiltak på fellesarealene som er 

nødvendige på grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte funksjonsevne. 

Styret kan bare nekte å samtykke dersom det foreligger en saklig grunn 

 

(3) Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres skade eller 

ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. 

 

(4) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet. Endring av bruksformålet krever 

reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd. 

 

(5) Seksjonseier har ikke rett til å foreta arbeider som påvirker/berører sameiets fellesarealer, 

fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhåndsgodkjenning fra styret/årsmøtet.  

 

Dette gjelder tiltak som: 

 Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper, 

sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flis legging eller annet fast belegg på 

balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og lignende. 

 Oppsetting av skilt for virksomhet i næringsseksjonen. Samtykke til oppsetting av skilt kan 

ikke nektes uten saklig grunn. 

 

Endring av utomhus arealer som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av eksisterende 

beplanting, nyplanting og skal på forhånd godkjennes av styret/årsmøtet. Dette gjelder også innenfor 

tilleggsdel til den enkelte seksjon. 
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Styret kan gi bestemmelser om høyde på hekker og annen beplantning også innenfor tilleggsdel. 

 

(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som nåværende eller tidligere 

seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, må ved rehabilitering og andre felles tiltak på 

eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhører. Styret/årsmøtet avgjør om remontering 

skal tillates. 

 

(7) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre 

offentlige bestemmelser er ikke tillatt. 

 

3-2  Ordensregler og dyrehold 

(1) Årsmøtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  

 

(2) Dyrehold er tillatt så lenge dette ikke på en urimelig eller unødvendig måte er til skade eller 

ulempe for de øvrige brukerne av eiendommen. 

 

 

4. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar 

4-1 Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten 

(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og andre 

bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten 

omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.  

 

(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som  

 

a) inventar 

 

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker 

 

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat 

 

d) skap, benker, innvendige dører med karmer 

 

e) listverk, skillevegger, tapet 

 

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 

 

g) vegg-, gulv- og himlingsplater 

 

h) rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring eller inntakssikring 

 

i) innsiden av vinduer, veranda- og ytterdører til boligen  

 

(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås.  

 

(4) Vedlikeholdet omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt ovenfor, 

men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdører til bolig. Seksjonseier er likevel ansvarlig 
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for utskifting av ødelagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et teknisk og økonomisk 

forsvarlig alternativ til å skifte ut hele vinduet. 

  

(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette gjelder også 

sluk på balkong eller lignende, som ligger til bruksenheten.  

 

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende 

veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. 

 

(7) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som er 

forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 

 

(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for å utbedre, plikter 

seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret.  

 

(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om innsekter 

og skadedyr plikter seksjonseier straks å sende skriftlig varsel til styret.  

 

(10) Ny eier av seksjonen har plikt til å utføre vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting i 

seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle vært utført av den tidligere seksjonseier. 

 

(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette påfører sameiet 

eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. 

 

(12) Eier av næringsseksjon 131 parkeringshuset og næringsseksjon 121 har det fulle 

vedlikeholdsansvaret og bærer alle vedlikeholdskostnader for disse seksjonene.  

 

For seksjon 131 gjelder det for eksempel kostnader til: 

 snørydding/feiing 

 rengjøring av garasjekjeller 

 reparasjon av garasjeport 

 forsikring 

 strøm 

 kjøre- og adkomstarealer 

 tekniske anlegg 

Øvrig bygningsmessig vedlikehold og utskifting knyttet til garasjebygget. 

 

For seksjon 121 gjelder det for eksempel kostnader til: 

 snørydding/feiing 

 strøm 

 parkering, kjøre- og adkomstarealer 

 tekniske anlegg 

 Øvrig vedlikeholds- og utskiftingskostnader knyttet til seksjonen.  

 

4-2 Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. 

(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles 

installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene og de 
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enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten 

omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. 

Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskifting når det er nødvendig, og utbedring av 

tilfeldige skader. 

 

(2) Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom bruksenheter, slik som 

rør, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til å føre nye slike 

installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle 

seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig vedlikehold av vinduer, veranda- 

og ytterdører til boligene. 

 

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også slikt som utskifting av sluk, vinduer, veranda- og 

ytterdører til boligen eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, 

samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler.  

 

(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere og 

kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og 

gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig ulempe for seksjonseieren eller andre brukere.  

 

(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette påfører seksjonseierne 

gjennom skader på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.  

 

 

5. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform 

5-1 Felleskostnader 

(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er felleskostnader. 

Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken med mindre annet følger av 

disse vedtektene.  

 

(2) Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte 

bruksenhet eller etter forbruk.  

 

Følgende kostnader fordeles etter forbruk  

Kostnader til fjernvarme inngår i felleskostnadene, herunder kostnader til varmt tappevann i 

leilighetene, radiatoranlegg etc. Det er installert individuell måling for hver eierseksjon. Kostnadene 

fordeles iht. målt forbruk. Det kreves inn et månedlig akontobeløp som avregnes iht. avtalt periode.  

 

(3) Dersom de seksjonseierne som berøres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene fastsettes 

en annen fordeling enn den som følger av (1). 

 

Følgende kostnader fordeles etter nytte og som en særkostnad for henholdsvis næringsseksjonene 

og boligseksjonene.   

- Containerleie bestilles og bekostes av bolig eller næring basert på eget behov. 

- Renovasjon (kommunale avgifter). Bolig og næring har separate renovasjonsløsninger og dekker 

egne kostnader til renovasjon. 

- Vaskeri. Disponeres kun av boligseksjonene. Inntekter og kostnader er særinntekter/utgifter for 

bolig. 
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- Kabel-TV/internett. Kun boligseksjonene som har tilgang til felles kabel/internettanlegg og er 

særkostnad for boligseksjonene. 

- Fyring, brensel. Forbruk som er gjenstand for måling dekkes av seksjonene iht. målt forbruk.  

- Forsikring 

 

(4) Enhver endring av fordelingsnøkkelen som utføres i strid med denne bestemmelse er ugyldig. 

 

5-2 Betaling av felleskostnader  

(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobeløp som fastsettes på årsmøtet, 

eller av styret, for å dekke sin andel av felleskostnadene.  

 

(2) Akontobeløpet kan også dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, påkostninger eller 

andre fellestiltak på eiendommen dersom årsmøtet har vedtatt slik avsetning. Midlene skal settes på 

egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en felleskostnad og innbetalingene skal følge 

sameiebrøk.  

 

5-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse  

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som følger 

av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver 

bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tvangsdekning besluttes 

gjennomført. Panteretten omfatter også krav som skulle ha vært betalt etter at det er kommet inn en 

begjæring til namsmyndighetene om tvangsdekning.   

   

5-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad  

Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrøk. 

 

6 Pålegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

 

6-1 Mislighold 

Seksjonseiers brudd på sine forpliktelser overfor sameiet utgjør mislighold. Som mislighold regnes 

blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk og brudd 

på ordensregler 

 

6-2 Pålegg om salg av seksjonen 

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret 

pålegge vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal opplyse om at 

vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. Styret kan uten varsel pålegge 

erververen å selge en boligseksjon som er ervervet i strid med eierseksjonsloven § 23. 

 

6-3 Pålegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

Hvis seksjonseierens eller brukerens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig 

forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppførsel er til alvorlig plage eller 

sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter 

bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 39.  
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7.  Styret og dets vedtak 

7-1 Styret – Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag 

 (1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal bestå av en leder og to til 4 andre medlemmer.  Så langt det 

er mulig skal styret bestå av representanter både fra boligseksjonene og næringsseksjonene. 

Årsmøte kan velge varamedlemmer. 

 

(2) Styremedlemmene tjenestegjør i to år hvis ikke årsmøtet har bestemt noe annet. 

Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.  

 

(3) Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal velges 

særskilt.  

 

(4) Årsmøtet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregående styreperiode, med mindre 

noen annet besluttes av årsmøtet. Styret bestemmer fordelingen av vederlaget. 

 

(5) Når særlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til å fratre før tjenestetiden er ute. Styret 

skal ha et rimelig forhåndsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden må forretningsfører varsles. 

 

(6) Årsmøtet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre. 

 

7-2 Styremøter 

(1) Styreleder skal sørge for at styret møtes så ofte det trengs. Et styremedlem eller 

forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 

 

(2) Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt noen 

nestleder, skal styret velge en møteleder. 

 

(3) Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. 

Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør 

møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, må likevel utgjøre mer enn en 

tredjedel av alle styremedlemmene 

 

(4) Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal undertegne 

protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til forretningsfører. 

 

7-3 Styrets oppgaver 

Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av sameiets 

anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger på årsmøtet.  

 

7-4 Styrets beslutningsmyndighet 

(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. 

Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av styret om ikke annet 

følger av lov, vedtekter eller årsmøtets beslutning i det enkelte tilfelle. 

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen seksjonseiere 

eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 
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7-5 Inhabilitet 

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som medlemmet selv 

eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk særinteresse i. 

 

7-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar 

(1) Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i saker som 

gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter også å gjennomføre beslutninger 

truffet av årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers angår fellesareal og fast eiendom.  

(2) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i fellesskap. 

 

8.  Årsmøtet 

 

8-1 Årsmøtets myndighet og mindretallsvern. 

(1) Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet.  

 

(2) Et flertall på årsmøtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til å gi noen seksjonseiere eller 

utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 

 

8-2 Tidspunkt for årsmøtet 

(1) Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd varsle 

seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for å innlevere saker som ønskes behandlet. 

 

(2) Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to 

seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke 

saker de ønsker behandlet.  

 

8-3 Innkalling til årsmøte 

(1) Styret innkaller til årsmøte med et varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue dager. Styret 

kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere varsel, men varselet kan aldri 

være kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til forretningsfører. 

 

(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. 

 

(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal årsmøtet kunne behandle et 

forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall av de avgitte 

stemmene, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen.  

 

(4) Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i innkallingen 

når styret har mottatt krav om det før fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1). 

 

8-4 Saker årsmøtet skal behandle  

(1) Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 

 

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet: 

 behandle styrets årsberetning/årsrapport   

 behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår  

 velge styremedlemmer  
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 behandle vederlag til styret 

(3) Årsberetning/årsrapport, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før 

ordinært årsmøte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten 

være tilgjengelige i årsmøtet. 

 

 (4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte, kan årsmøtet bare ta beslutning om 

saker som er angitt i innkallingen til møtet. Hvis alle seksjonseiere er til stedet på årsmøtet og 

stemmer for det, kan årsmøtet også ta beslutning i saker som ikke står i innkallingen. At saken ikke er 

nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter å innkalle til nytt årsmøte for å avgjøre 

forslag som er fremsatt i møtet. 

 

8-5 Hvem kan delta i årsmøtet 

(1) Alle seksjonseiere har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale- og stemmerett. Ektefelle, 

samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til å være til stede 

på årsmøtet og uttale seg. 

 

(2) Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være til stede på 

årsmøtet og til å uttale seg. Styreleder og forretningsfører har plikt til å være til stede med mindre 

det er åpenbart unødvendig, eller de har gyldig forfall. 

 

(3) En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. Fullmakten 

kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til å ta med en rådgiver til 

årsmøtet. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom et flertall på årsmøtet tillater det. 

 

8-6 Møteledelse og protokoll 

(1) Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. Møteleder 

behøver ikke å være seksjonseier. 

 

(2) Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og alle 

beslutninger som tas på årsmøtet. Møtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av årsmøtet 

blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver tid holdes 

tilgjengelig for seksjonseierne.  

 

8-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøte 

(1) I årsmøtet har hver boligseksjon en stemme, og hver næringsseksjon 1 stemme. Flertallet regnes 

etter antall avgitte stemmer. 

 

(2) For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme.  

 

(3) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene likt, avgjøres 

saken ved loddtrekning. 

 

8-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet 

(1) Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet 

flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette strengere 

flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.  
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(2) Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for å ta 

beslutning om 

 a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som går ut over 

vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet 

 

 b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter 

 

 c) salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhører eller 

skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over fast eiendom 

som går ut over vanlig forvaltning 

 

 d) samtykke til at formålet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformål til annet formål 

eller omvendt 

 

 e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet punktum 

 

 f)  samtykke til sammenslåing av eierseksjonssameier som nevnt i eierseksjonslovens § 22a 

 

 g) ombygging eller annen tilrettelegging som fører til at bruksenheten kan brukes som bolig for 

flere personer enn det som er vanlig for bruksenheter med tilsvarende størrelse og 

romløsning 

  

 h) overføring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32 åttende 

ledd. 

 

 i) endring av vedtektene 

 

(3) Vedtak om overføring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere kreves i 

tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, også samtykke fra de berørte, jf. eierseksjonsloven § 

33 tredje ledd. 

 

8-9 Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 

(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som går ut over 

vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap 

på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, besluttes med vanlig flertall av de avgitte 

stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i 

fellesskap på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, kreves det flertall på minst to 

tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet. 

 

(2) Hvis tiltakene fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte seksjonseiere på 

mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket 

bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige. 

 

8-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere  

(1) Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige hvis 

sameiet skal kunne ta beslutning om 

 

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen 
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b) oppløsning av sameiet 

c) tiltak som medfører vesentlig endring av sameiets karakter 

d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av størrelsen på 

kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort økonomisk ansvar eller utlegg 

tiltaket medfører for de enkelte seksjonseiere. 

 

8-11 Inhabilitet 

Ingen kan delta i en avstemning om 

 

a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 

b) ens eget eller ens nærstående ansvar overfor sameiet 

c) et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i saken er 

vesentlig og kan stride mot sameiets interesser 

d) pålegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller ens 

nærstående. 

 

Dette gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig. 

 

9 Forretningsfører, regnskap, revisjon og forsikring 

 

9-1 Forretningsfører 

Sameiet skal ha forretningsfører. Styret ansetter forretningsfører og andre funksjonærer i samsvar 

med eierseksjonsloven § 61. 

 

9-2 Regnskap og revisjon 

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel.  

Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av årsmøtet. Revisor tjenestegjør inntil annen revisor 

blir valgt. 

 

9-3 Forsikring 

(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent 

forsikringsselskap. Innboforsikring er den enkelte seksjonseier selv ansvarlig for å tegne.  

 

(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret pålegge seksjonseier å betale egenandelen dersom 

skadeårsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar. 

  

10 Diverse opplysninger 

 

10-1 Definisjoner 

I disse vedtektene menes med 

a) eierseksjon: eierandel i en bebygd eller planlagt bebygd og seksjonert eiendom, med enerett 

for eieren til å bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. 

b) bruksenhet: et avgrenset areal av en seksjonert eiendom som en seksjonseier har enerett til 

å bruke til bolig eller annet formål. En bruksenhet består av en hoveddel og kan også ha 

tilleggsdeler. Bruksenheten må ha innvendige arealer og kan også ha utvendige arealer. 
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c) bruksenhetens hoveddel: en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med 

egen inngang. 

d) bruksenhetens tilleggsdel: de delene av bruksenheten som ikke er hoveddel. 

e) fellesareal: de delene av eiendommen som ikke inngår i bruksenhetene. 

f) boligseksjon: en seksjon som skal brukes til helårsbolig eller fritidsbolig. 

g) næringsseksjon: en seksjon som skal brukes til annet enn bolig. 

h) sameiebrøk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet. 

i) seksjonering: å dele en eiendom i flere bruksenheter etter reglene i eierseksjonsloven. 

j) reseksjonering: en ny seksjonering av en eller flere seksjoner i en allerede seksjonert 

eiendom. 

k) sameiet (eierseksjonssameiet): fellesskapet av alle seksjonseierne. 
 

10-2 Hjemmelshaver til formuesgode 

Sameie kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrert i et realregister. 

 

10-3 Endringer i vedtektene  

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst to tredjedeler av de avgitte 

stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.  

 

10-4 Generelle plikter 

Seksjonseierne plikter å overholde bestemmelsene som følger av kommunens seksjoneringsvedtak, 

lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler fastsatt av årsmøtet. Dersom ikke 

annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr. 65. 

 
 











Årsmøte 2025
Innkalling

S.nr. 2090
SAMEIET GRORUD SENTER



Velkommen til årsmøte i SAMEIET GRORUD SENTER

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

Dato for årsmøtet:

7. mai 2025 kl. 19:00, Grorudveien 7. Idrettslag 2 etg.

Hvem kan stemme på årsmøtet?

Alle eiere har rett til å delta i møte med forslags-, tale- og stemmerett.

 •  Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har også rett til å være til stede og til å uttale seg.

 •  En stemme avgis pr. eierandel.

 •  Eieren kan ta med seg en rådgiver til møte. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom et flertall på 
årsmøtet tillater det.

 •  Eieren kan møte ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av møteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av en til å føre protokoll og minst en eier som protokollvitne

4. Godkjenning av møteinnkallingen

5. Årsrapport og årsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Forslag til fastsettelse av vederlag til styremedlemmene

8. Valg av tillitsvalgte

9. Forslag til vedtektsendring av vedtektenes §2-1 (6)

Med vennlig hilsen,
Styret i SAMEIET GRORUD SENTER
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Sak 1

Valg av møteleder

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak 

Velges på årsmøte.

Sak 2

Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Deltakere i møtet er registrert i en frammøteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen 
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak 

Det ble foreslått å anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at 
vedkommende eier er til stede.

Sak 3

Valg av en til å føre protokoll og minst en eier som protokollvitne

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Det er møtelederen som er ansvarlig for årsmøteprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en 
protokollfører. Etter loven skal det også velges minst en eier til å signere protokollen sammen med møteleder.

Forslag til vedtak 

Som fører av protokollen ble [Velges på årsmøte.] foreslått. Som protokollvitne ble [Velges på årsmøte.]
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Sak 4

Godkjenning av møteinnkallingen

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak 

Møteinnkallingen godkjennes

Sak 5

Årsrapport og årsregnskap

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap

b) Styret foreslår overføring av årets resultat til egenkapital. 

Forslag til vedtak 

Årsrapport og årsregnskap godkjennes. Årets resultat overføres til egenkapital.

Vedlegg

1. Årsregnskap.pdf

Sak 6

Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Godtgjørelse for styret foreslås satt til kr 150.000.

Forslag til vedtak 

Styrets godtgjørelse settes til kr 150.000.
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Sak 7

Forslag til fastsettelse av vederlag til styremedlemmene

Forslag fremmet av: 
Herman + Helge

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Tone, styreleder:              22,5 %

Ellen, styremedlem:        27,5 %

Helge, styremedlem:      22,5 %

Herman, styremedlem: 22,5 %

Tore varamedlem:           2,5 %

Thomas varamedlem:    2,5%

Forslag til vedtak 

Fastsettelse av vederlag til styremedlemmene godkjennes.

Sak 8

Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

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

 •  Jan-Erik Nielsen

 •  Styret har mandat til å inngå en avtale med ekstern styreleder, styret er innstilt på å benytte Jan-Erik Nielsen 
med en kostnadsramme opptil 200 000,-

Valg av 3 styremeldem Velges for 2 år
Kandidater velges i møtet

Valg av 2 varamedlem Velges for 1 år
Kandidater velges i møtet

 

5 av 19



Sak 9

Forslag til vedtektsendring av vedtektenes §2-1 (6)

Krav til flertall: 
To tredjedels (67%)

Forslag til vedtektsendring av vedtektenes §2-1 (6)

Vedtektenes §2-1 (6) lyder som følger:

Den enkelte boligseksjonseier har en tinglyst rett og plikt til å leie en parkeringsplass i parkeringshuset, 
som følger boligen. Nærmere vilkår for leie/råderetten over parkeringsplass følger av egen avtale mellom 
seksjonseier og den enkelte bruker/leietaker.

Rettigheter og plikter som gjelder bl.a. garasjeplasser i seksjon 131, samt om seksjon 121, er regulert i egen 
tinglyst avtale av 2. desember 1998 mellom Sameiet og Grorud Eiendom AS (evt. deres etterfølgere). Avtalen 
supplerer vedtektene så langt ikke annet følger vedtektene og er bilag til vedtektene.

Denne vedtekten ble justert i 2023 i forbindelse med en omfattende endring av vedtektene i sameiet. 
Bakgrunnen for vedtekts justeringen var at de måtte oppdateres får å være i tråd med gjeldende 
eierseksjonslov, samt at den skulle reflektere en ny kostnadsdeling mellom særlig næring og bolig. Ett av de 
nye punktene som ble tatt inn i vedtakene var boligseksjonseiernes tinglyste rett og plikt til å leie parkering av 
seksjon 131. I ettertid anses denne bestemmelsen var feil av to grunner:

1. Flere boligseksjoner har      ikke en slik rett og plikt til å leie parkering. Med andre ord er teksten      uriktig.

2.
Retten til plikt og leie      av parkering er regulert gjennom den enkelte seksjonseiers tinglysning, og      ikke 
gjennom sameiets felles vedtekter.

Forslag til vedtak 

Vedtektenes §2-1 (6) slettes i sin helhet.
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Styrets årsrapport

SAMEIET GRORUD SENTER

STYRETS ÅRSBERETNING FOR 2024 TIL ÅRSMØTE 2025.

Styret har hatt følgende sammensetting:

Styreleder: Tone Mette Nikolaysen

Styremedlem: Ellen Oseng, Herman Lyngved Hauge, Helge Rognerud

Varamedlem: Tor Widar Svendberg og Thomas Olsen

Forretningsfører er OBOS forvaltning ved Ole- Christian Aslaksen

Forsikringsselskap er IF

Omsetning av leiligheter i 2024:

Det har vært om omsatt stk 7 leiligheter i 2024 

Av sameiets totalt 97 leiligheter, er 60 stk på fremleie.

Vaktmestertjenester:

Sameiet har avtale med vaktmesterfirmaet Frode Gran Service AS

Teknisk drift:

•Telia

•Telenor

•Ice Communication Norge

De leier av oss

• Det har utført vårrengjøring, fortsatt flere boder som må tømmes. Fellesområder i kjeller har blitt ryddet og 
vasket.

• Vi bruker ett vaskefirma som vasker felles områder de heter Clean Start.

Orden

• Fortsatt noen boder som er fulle av søppel samt fellesområder i kjeller, prosessen fortsetter med å holde det 
ryddig i fellesområde.

Husholdningsavfall ( matrester ol ) skal kastes i knyttet pose opp i container inne i søppelhuset. Større 
gjenstander må kjøres til gjenvinningsstasjonen på Brobekk eller ringe etter en søppeltaxi . STØRRE 
GJENSTANDER SKAL IKKE HENSETTES I KJELLER.

I de tilfellene vi finner bevis for hvem som ikke har klart å følge disse enkle regler, vil det bli ilagt ett gebyr på 
fjerning av søppel på minimum kr 1500,- • Med stort innslag av utleie i sameiet er det imidlertid stadig noen 
som hensetter deler av flyttelass i fellesområdet. Dette må ryddes og fjernes av vaktmester, men det koster 
sameiet unødvendig ressurser. Selv om mange i sameiet er flinke oppfordrer vi resten til å gjøre en innsats for 
å holde orden.

• Det er veldig viktig at alle som leier sin seksjon tar en prat med sine leietagere om hvordan man håndterer 
søplet.
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• Navneskilt til postkasser kan bestilles på nett eller hos skomaker ved Narvesen.

VEDLIKEHOLD

• Det har blitt satt opp kamera i kjeller og oppgang for å holde ro og orden.

• Taket har vært legg så det har vært befaring fra flere firmaer, nå er taket lappet rundt piper og der det har 
vært lekkasjer. Ser på dette som ferdig utredet.

• Vi har hatt befaring fra tre Elektrikker firma som har kommet med anbud om LED lys, da det er vanskelig å få 
tak i vanlige lysrør som går ut av produksjon.

• Det er laget en avtale med Jaco om nye vaskemaskiner på leasing.

• Scala Grorud planlagte utbyggingsprosjekt. Tiltaket er såpass omfattende at det må anses å vesentlig endre 
sameiets karakter å dermed kreve tilslutning fra samtlige seksjonseiere med god informasjon om fordeler og 
ulemper med å skrive under på samtykke av dette. Sameiet står på antikvariatets som fredet.

• Garasjeanlegget

De som har fått tildelt en plass utenfor garasjeanlegget har fått mulighet til å få en plass inne eller de prøver å 
få sakt opp sin tinglysning.

Styret vil minne om hvor viktig det er at mistanke om utbrudd av veggdyr og skadedyr meldes til styret så 
raskt som mulig. Sameiet har en saneringsavtale med Anticimex som vil komme og sjekke og sanere der det er 
nødvendig. Dette er kostnadsfritt for beboere, men forsikringen dekker ikke transport til og fra.

Det er veldig viktig at ingen legger ut mat til duene, hverken på sin veranda eller på plenene rundt sentret. Denne 
matingen tiltrekker seg skadedyr.

REGNESKAPET FOR 2024

BUDSJETT 2024

Styret har satt opp en oversikt over forventende inntekter og utgifter i år 2024.

Budsjett for 2024 er vedlagt.

Kostnader 2024:

Energikostnader: Fremkommer som 0 i regnskapet da dette utlignes mot a konto innbetalt på felleskostnadene 
og avregnes etter fordeling fra Ista.

Felles strøm til lys etc

Oslo, 29 April 2025

Styret i Sameiet Grorud Senter
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PKF ReVisjon AS er medlem av PKF Global, et nettverk av medlemsselskaper i PKF International Limited. Medlemmene er selvstendige 
juridisk uavhengige selskaper, og fraskriver seg ethvert ansvar for arbeid eller manglende arbeid utført av andre individuelle 
selskapsmedlem eller samarbeidende selskap(er). 

 

Til årsmøtet i 

Sameiet Grorud Senter 

  

 

 

 

UAVHENGIG REVISORS BERETNING FOR 2024

Konklusjon 

Vi har revidert årsregnskapet til Sameiet Grorud Senter som viser et overskudd på kr 545 105. 

Årsregnskapet består av balanse per 31. desember 2024, resultatregnskap 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 sameiets finansielle stilling per 31. desember 2024, og 

av dets resultat 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 sameiet slik det kreves i lov, forskrift 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. 

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 sameiets 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. 

PKF ReVisjon AS 
Sandakerveien 114A 
0484 Oslo 
 

+47 22 78 28 00 
post@pkf.no 
pkf.no 
 

Org./revisornr. 983 773 370  

Medlem av Den norske Revisorforening 
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Revisors oppgaver og plikter ved revisjon av årsregnskapet 

Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 

feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning 

som inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti 

for at en revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. 

Feilinformasjon kan oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse 

som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de 

økonomiske beslutningene som brukerne foretar, på grunnlag av årsregnskapet.  

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til 

https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger 

  

Oslo, 28. april 2025 

PKF REVISJON AS 

 
Sanchit Chattree 

statsautorisert revisor 
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ÅRSREGNSKAPET  

Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av selskapets eiendeler og gjeld, 
finansielle stilling og resultat.  
 
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet er satt opp under denne 
forutsetning. 
 
Resultat  
Årets resultat vises i resultatregnskapet og foreslås ført mot egenkapital. Eventuelt avdrag 
på langsiktig gjeld (lån) er ikke tatt hensyn til. 
 
Posten energi/fyring avviker fra budsjett. Kostnaden er tatt ut, da dette går opp mot 
inntektene og blir avregnet direkte. 
 
Arbeidskapital 
Selskapets arbeidskapital (omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld) viser selskapets 
likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12 var kr 1 639 073.  
 
Budsjett 2025  

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

vedlikehold i den grad det foreligger estimater.  

Felleskostnader 
Budsjettet danner grunnlaget for fastsettelsen av felleskostnader. 
 
Budsjettet er basert på uendrede felleskostnader. 
 
For øvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.  
  

11 av 19Vedlegg 1 Årsregnskap.pdf



2 SAMEIET GRORUD SENTER 

 
 

SAMEIET GRORUD SENTER 
ORG.NR. 971 532 297, KUNDENR. 2090 

        

RESULTATREGNSKAP 

        

   Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett 

    2024 2023 2024 2025 

DRIFTSINNTEKTER: 

Innkrevde felleskostnader 2 4 666 170 4 188 117 5 608 000 6 127 000 

Vaskeri   10 25 000 26 600 25 000 25 000 

Andre inntekter  3 154 022 60 656 76 250 76 250 

SUM DRIFTSINNTEKTER   4 845 192 4 275 373 5 709 250 6 228 250 

        

DRIFTSKOSTNADER: 

Personalkostnader  4 -17 766 -16 638 -22 000 -22 000 

Styrehonorar  5 -150 000 -150 000 -150 000 -150 000 

Revisjonshonorar  6 -25 625 -61 500 -25 000 -26 000 

Forretningsførerhonorar  -151 665 -144 030 -152 000 -160 000 

Konsulenthonorar  7 -58 445 -42 940 -25 000 -25 000 

Drift og vedlikehold  8 -549 659 -576 896 -386 100 -847 900 

Forsikringer   -439 579 -382 403 -423 000 -500 000 

Kommunale avgifter  9 -1 617 115 -1 365 463 -1 697 000 -1 849 000 

Energi/fyring  11 -45 541 0 -2 124 000 -1 374 000 
TV-
anlegg/bredbånd   -540 232 -521 427 -551 200 -573 248 

Andre driftskostnader 12 -709 654 -675 864 -682 800 -701 432 

SUM DRIFTSKOSTNADER   -4 305 281 -3 937 161 -6 238 100 -6 228 580 

        

DRIFTSRESULTAT   539 911 338 212 -528 850 -330 

        

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER: 

Finansinntekter  13 5 608 33 771 0 0 

Finanskostnader  14 -414 0 0 0 

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 5 194 33 771 0 0 

        

ÅRSRESULTAT     545 105 371 983 -528 850 -330 

        
Overføringer: 

Til opptjent egenkapital  545 105 371 983   
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SAMEIET GRORUD SENTER 
ORG.NR. 971 532 297, KUNDENR. 2090 

        

BALANSE 

        

    Note  2024 2023 

EIENDELER 

        

OMLØPSMIDLER 

Restanser felleskostnader/kundefordringer  32 398 35 777 

Forskuddsbetalte kostnader    141 740 148 776 

Energiavregning   15  25 553 203 908 

Driftskonto OBOS-banken    201 041 1 258 601 

Skattetrekkskonto OBOS-banken   0 41 702 

Sparekonto OBOS-banken    1 541 022 37 542 

SUM OMLØPSMIDLER       1 941 754 1 726 305 

        

SUM EIENDELER         1 941 754 1 726 305 

        

EGENKAPITAL OG GJELD 

        

EGENKAPITAL 
Opptjent 
egenkapital   16  1 615 074 1 069 969 

SUM EGENKAPITAL       1 615 074 1 069 969 

        

GJELD 

        

KORTSIKTIG GJELD 

Forskuddsbetalte felleskostnader   66 559 68 818 

Leverandørgjeld     48 838 529 327 

Skyldige offentlige avgifter    0 58 191 

Annen kortsiktig gjeld  17  187 285 0 

SUM KORTSIKTIG GJELD       302 681 656 336 

        

SUM EGENKAPITAL OG GJELD     1 941 753 1 726 305 

        
Pantstillelse     0 0 

Garantiansvar     0 0 

        
Oslo, 28.04.2025 

Styret i Sameiet Grorud Senter 

        

Tone-Mette Nikolaysen /s/ 
Helge Rognerud 
/s/  

Ellen 
Oseng /s/  

        
Herman Lyngved Hauge /s/      
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NOTE: 1 

REGNSKAPSPRINSIPPER 

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god 

regnskapsskikk for små foretak. 

 
INNTEKTER 

Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet. 

 
HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD 

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

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

til anskaffelseskost. 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. Andre varige driftsmidler 

balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske levetid. 

 
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. 

 
SKATTETREKKSKONTO 

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

myndighetene og kan ikke disponeres fritt. 

        

NOTE: 2 

INNKREVDE FELLESKOSTNADER 

Felleskostnader bolig     2 616 170 

Felleskostnader næring     2 050 000 

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER     4 666 170 

        

NOTE: 3 

ANDRE INNTEKTER 

Antenneleie      91 133 

Avregning energi      706 

Opprydding kundereskontro     57 

Leie Telenor Norge AS     62 126 

SUM ANDRE INNTEKTER         154 022 

        

NOTE: 4 

PERSONALKOSTNADER 

Arbeidsgiveravgift      -17 766 

SUM PERSONALKOSTNADER       -17 766 

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

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

Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret. 
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NOTE: 5 

STYREHONORAR 

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 150 000.  
NOTE: 6 

REVISJONSHONORAR 

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 25 625. 

        

NOTE: 7 

KONSULENTHONORAR 

Juridisk bistand      -25 375 

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS   -9 070 

SUM KONSULENTHONORAR       -34 445 

        

NOTE: 8 

DRIFT OG VEDLIKEHOLD 

Drift/vedlikehold bygninger     -113 290 

Drift/vedlikehold VVS     -254 524 

Drift/vedlikehold elektro     -7 081 

Drift/vedlikehold brannsikring     -121 027 

Drift/vedlikehold vaskerianlegg     -43 150 

Drift/vedlikehold søppelanlegg     -10 588 

SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD       -549 659 

        

NOTE: 9 

KOMMUNALE AVGIFTER 

Vann- og avløpsavgift     -1 204 096 

Renovasjonsavgift      -413 020 

SUM KOMMUNALE AVGIFTER       -1 617 115 

        

NOTE: 10 

VASKERI 

        

INNTEKTER VASKERI 

Inntekter       25 000 

SUM INNTEKTER VASKERI         25 000 

        

SUM VASKERI           25 000 

        

NOTE: 11 

ENERGI/FYRING 

Sum annet enn energi 

Andre fyringskostnader     -45 541 

SUM ENERGI / FYRING         -45 541 
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NOTE: 12 

ANDRE DRIFTSKOSTNADER 

Container       -39 585 

Skadedyrarbeid/soppkontroll     -43 969 

Vaktmestertjenester      -365 458 

Vakthold       -42 903 

Renhold ved firmaer      -203 315 

Andre fremmede tjenester     -1 620 

Trykksaker      -450 

Andre kontorkostnader     -1 399 

Telefon u/mva      -3 860 

Porto       -350 

Kontingenter      -3 100 

Bank- og kortgebyr      -3 646 

Øreavrunding      0 

SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER     -709 654 

        

NOTE: 13 

FINANSINNTEKTER 

Renter bank      10 981 

Renter av for sent innbetalte felleskostnader   -5 399 

Andre renteinntekter      26 

SUM FINANSINNTEKTER         5 608 

        

NOTE: 14 

FINANSKOSTNADER 

Renter på leverandørgjeld     -414 

SUM FINANSKOSTNADER         -414 

        

NOTE: 15 

ENERGIAVREGNING 

INNTEKTER 

Forskuddsinnbetalinger (a konto)    -1 374 480 

SUM INNTEKTER           -1 374 480 

 
KOSTNADER 

Administrasjon      34 940 

Strøm       1 365 093 

SUM KOSTNADER           1 400 033 

 
SUM ENERGIAVREGNING         25 553 

 
Oppstillingen ovenfor viser hvilke energikostnader som avregnes etter hver enkelts forbruk. 
For å dekke de løpende kostnadene, krever selskapet inn et forskuddsbeløp fra hver 
enkelt. 

På fastsatte frister, blir deretter inntektene avregnet mot kostnadene. For lite innbetalt blir 

krevd inn, og for mye innbetalt blir tilbakebetalt. På den måten betaler hver enkelt kun for 

sitt eget forbruk. 
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Ettersom disse inntektene og kostnadene avregnes etter hver enkelts forbruk, blir de 
bokført i 

balansen, og ikke via resultatregnskapet. De påvirker derfor likviditeten, og ikke resultatet. 
 
NOTE: 16 

INTERN FORDELING AV EGENKAPITAL PER AVDELING 

      2024 2023 

Opptjent egenkapital bolig    870 471 787 523 

Opptjent egenkapital næring, gjøres opp  744 603 282 446 

SUM EGENKAPITAL       1 615 074 1 069 969 

        

NOTE: 17 

ANNEN KORTSIKTIG GJELD 

Annen påløpt kostnad     -187 285 

SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD     -187 285 
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Deltagelse på årsmøte 2025

Årsmøtet avholdes 7.05.25
Selskapsnummer: 2090    Selskapsnavn: SAMEIET GRORUD SENTER

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn på eier(e):

Signatur:

Fullmakt

Eier kan møte ved fullmektig.  En fullmakt kan trekkes tilbake når som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:
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OBOS Eiendoms-  
forvaltning AS

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

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



   2090 Sameiet Grorud Senter 
  Organisasjonsnummer. 971 532 297  

Protokoll fra ekstraordinært årsmøte i Sameiet Grorud Senter  

---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
Møtedato: 12.01.2023 

Møtetidspunkt: 18:00 

Møtested: Kafe Steinbra, Grorudveien 5. 

Til stede: 49 seksjonseiere, 32 representert ved fullmakt, totalt 81 stemmeberettigede. 

Forretningsfører OBOS Eiendomsforvaltning AS, ble representert ved Nina Christin B. Karlsen. 

Møtet ble åpnet av styreleder Tone Nicolaysen 

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------ 

1 Konstituering 

A  Valg av møteleder 
Som møteleder ble Jan Erik Nielsen foreslått. 
Vedtak: Godkjent. 

 
B Godkjenning av de stemmeberettigede  

Det ble foreslått å anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis 
for at vedkommende eier er til stede. 
Vedtak: Godkjent. 

 
C Valg av en til å føre protokoll og minst en seksjonseier som protokollvitne 

Til å føre protokoll ble Nina Christin Braaten Karlsen foreslått, og som protokollvitne ble Tor 
Svendberg og Daniel Ringmann Fjell foreslått. 
Vedtak: Godkjent. 

 
D Godkjenning av møteinnkallingen 

Det ble foreslått å godkjenne den måten årsmøtet var innkalt på, og erklære møtet for lovlig 
satt. 
Vedtak: Godkjent. 

----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
2 Forslag 

 
A Behandling av oppdatering av vedtektene 
Sameiet Grorud Senter er et sameie som består av 97 boligseksjoner og 34 næringsseksjoner. 
 
En av styrets viktigste oppgaver er å håndheve sameiets vedtekter og husordensregler. 
 
Styret anser det som viktig å oppdatere vedtektene slik at de er i tråd med eierseksjonsloven og at 
bestemmelsen reflekterer en enighet om kostnadsfordelingen og vedlikeholdsansvaret mellom 
bolig- og nærings-seksjonene. 

 
Styrets innstilling 
Vedtektene foreslås godkjent slik de foreligger. 
 
Sakens flertallskrav 
To tredjedels (67%) 
 
Vedtak: Vedtatt enstemmig. 

Transaksjon 09222115557485081433 Signert DRF, TWS, JN, NCBK

https://w2.brreg.no/enhet/sok/detalj.jsp?orgnr=971532297
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  Organisasjonsnummer. 971 532 297  

 

---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
Møtet ble hevet kl.: 18:35.  Protokollen signeres av 
 
Møteleder: Jan Erik Nielsen 

Fører av protokollen: Nina Christin Braaten Karlsen 

Protokollvitne 1: Tor Svendberg  

Protokollvitne 2: Daniel Ringmann Fjell 

Transaksjon 09222115557485081433 Signert DRF, TWS, JN, NCBK

https://w2.brreg.no/enhet/sok/detalj.jsp?orgnr=971532297
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BESKYTTET 

V E D T E K T E R 

 

for 

 

Sameiet Grorud Senter, org. nr. 971 532 297 

 

 
Vedtektene er vedtatt på ekstraordinært årsmøte 12.01.2023 i samsvar med ny eierseksjonslov av 16. 

juni 2017 nr. 65 og erstatter opprinnelige vedtekter av 29.04.1998 

 

1. Innledende bestemmelser 

 

1-1  Navn og opprettelse 

Sameiets navn er Sameiet Grorud Senter. Sameiet er opprettet ved tinglysing av vedtak om 

seksjonering fra kommunen, tinglyst 31.10.1989. 

 

1-2 Hva sameiet omfatter 

(1) Sameiet er et kombinert sameie som består av 97 boligseksjoner og 34 næringsseksjoner. 

Næringsseksjonen 131 utgjør parkeringshuset og næringsseksjon seksjon 121 utgjør torgarealet på 

eiendommen gnr. 94, bnr. 4 i Oslo kommune.  

 

(2) Den enkelte bruksenhet består av en hoveddel, og evt. tilleggsdeler. Hoveddelen består av en 

sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med egen inngang. Det er pr i dag ikke 

seksjonerte tilleggsdeler i sameiet. 

 

(3) De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter er fellesareal. 

 

1-3  Sameiebrøk 

(1) Sameiebrøken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrøken kommer frem 

av seksjoneringssøknaden. 

 

(2) Sameiebrøken bygger på hoveddelens BRA areal. Balkonger/terrasser/uteareal/boder og 

parkeringsplasser er ikke med i hoveddelenes BRA. Ved evt. avvik fra BRA i sameiebrøken, er det 

sameiebrøken som skal legges til grunn. 

 

2.  Rettslig disposisjonsrett  

 

2-1 Rettslig disposisjonsrett 

(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut denne 

med mindre noe annet følger av lov, avtaler eller disse vedtektene. 

 

(2) Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner. Dette gjelder tilsvarende 

hvis et erverv av en boligseksjon eller av aksjer eller andeler i et selskap fører til at flere enn to av 

boligseksjonene eies av noen som har slik tilknytning til hverandre, som beskrevet i 

eierseksjonslovens § 23.  
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(3) Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn årlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie 

menes utleie i inntil 30 døgn sammenhengende. 

 

(4) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold av boligseksjonen 

utover det som inngår i (3) ledd. Det samme gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og 

kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et eierskiftegebyr. 

 

(5) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som berøres. 

 

(6) Den enkelte boligseksjonseier har en tinglyst rett og plikt til å leie en parkeringsplass i 

parkeringshuset, som følger boligen.  Nærmere vilkår for leie/råderetten over parkeringsplass følger 

av egen avtale mellom seksjonseier og den enkelte bruker/leietaker.  

 

Rettigheter og plikter som gjelder bl.a. garasjeplasser i seksjon 131, samt om seksjon 121, er regulert 

i egen tinglyst avtale av 2 desember 1998 mellom Sameiet og Grorud Eiendom AS (evt. deres 

etterfølgere). Avtalen supplerer vedtektene så langt ikke annet følger vedtektene og er bilag til 

vedtektene.   

 

 

3. Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og fellesarealene 

3-1 Rett til bruk 

(1) Seksjonseieren har enerett til å bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har også rett til å bruke 

fellesarealene til det de er beregnet til, eller vanligvis brukes til, og til annet som er i samsvar med 

tiden og forholdene.   

 

(2) En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomføre tiltak på fellesarealene som er 

nødvendige på grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte funksjonsevne. 

Styret kan bare nekte å samtykke dersom det foreligger en saklig grunn 

 

(3) Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres skade eller 

ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. 

 

(4) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet. Endring av bruksformålet krever 

reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd. 

 

(5) Seksjonseier har ikke rett til å foreta arbeider som påvirker/berører sameiets fellesarealer, 

fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhåndsgodkjenning fra styret/årsmøtet.  

 

Dette gjelder tiltak som: 

 Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper, 

sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flis legging eller annet fast belegg på 

balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og lignende. 

 Oppsetting av skilt for virksomhet i næringsseksjonen. Samtykke til oppsetting av skilt kan 

ikke nektes uten saklig grunn. 

 

Endring av utomhus arealer som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av eksisterende 

beplanting, nyplanting og skal på forhånd godkjennes av styret/årsmøtet. Dette gjelder også innenfor 

tilleggsdel til den enkelte seksjon. 
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Styret kan gi bestemmelser om høyde på hekker og annen beplantning også innenfor tilleggsdel. 

 

(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som nåværende eller tidligere 

seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, må ved rehabilitering og andre felles tiltak på 

eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhører. Styret/årsmøtet avgjør om remontering 

skal tillates. 

 

(7) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre 

offentlige bestemmelser er ikke tillatt. 

 

3-2  Ordensregler og dyrehold 

(1) Årsmøtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  

 

(2) Dyrehold er tillatt så lenge dette ikke på en urimelig eller unødvendig måte er til skade eller 

ulempe for de øvrige brukerne av eiendommen. 

 

 

4. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar 

4-1 Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten 

(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og andre 

bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten 

omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.  

 

(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som  

 

a) inventar 

 

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker 

 

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat 

 

d) skap, benker, innvendige dører med karmer 

 

e) listverk, skillevegger, tapet 

 

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 

 

g) vegg-, gulv- og himlingsplater 

 

h) rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring eller inntakssikring 

 

i) innsiden av vinduer, veranda- og ytterdører til boligen  

 

(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås.  

 

(4) Vedlikeholdet omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt ovenfor, 

men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdører til bolig. Seksjonseier er likevel ansvarlig 
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for utskifting av ødelagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et teknisk og økonomisk 

forsvarlig alternativ til å skifte ut hele vinduet. 

  

(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette gjelder også 

sluk på balkong eller lignende, som ligger til bruksenheten.  

 

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende 

veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. 

 

(7) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som er 

forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 

 

(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for å utbedre, plikter 

seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret.  

 

(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om innsekter 

og skadedyr plikter seksjonseier straks å sende skriftlig varsel til styret.  

 

(10) Ny eier av seksjonen har plikt til å utføre vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting i 

seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle vært utført av den tidligere seksjonseier. 

 

(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette påfører sameiet 

eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. 

 

(12) Eier av næringsseksjon 131 parkeringshuset og næringsseksjon 121 har det fulle 

vedlikeholdsansvaret og bærer alle vedlikeholdskostnader for disse seksjonene.  

 

For seksjon 131 gjelder det for eksempel kostnader til: 

 snørydding/feiing 

 rengjøring av garasjekjeller 

 reparasjon av garasjeport 

 forsikring 

 strøm 

 kjøre- og adkomstarealer 

 tekniske anlegg 

Øvrig bygningsmessig vedlikehold og utskifting knyttet til garasjebygget. 

 

For seksjon 121 gjelder det for eksempel kostnader til: 

 snørydding/feiing 

 strøm 

 parkering, kjøre- og adkomstarealer 

 tekniske anlegg 

 Øvrig vedlikeholds- og utskiftingskostnader knyttet til seksjonen.  

 

4-2 Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. 

(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles 

installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene og de 
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enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten 

omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. 

Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskifting når det er nødvendig, og utbedring av 

tilfeldige skader. 

 

(2) Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom bruksenheter, slik som 

rør, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til å føre nye slike 

installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle 

seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig vedlikehold av vinduer, veranda- 

og ytterdører til boligene. 

 

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også slikt som utskifting av sluk, vinduer, veranda- og 

ytterdører til boligen eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, 

samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler.  

 

(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere og 

kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og 

gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig ulempe for seksjonseieren eller andre brukere.  

 

(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette påfører seksjonseierne 

gjennom skader på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.  

 

 

5. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform 

5-1 Felleskostnader 

(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er felleskostnader. 

Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken med mindre annet følger av 

disse vedtektene.  

 

(2) Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte 

bruksenhet eller etter forbruk.  

 

Følgende kostnader fordeles etter forbruk  

Kostnader til fjernvarme inngår i felleskostnadene, herunder kostnader til varmt tappevann i 

leilighetene, radiatoranlegg etc. Det er installert individuell måling for hver eierseksjon. Kostnadene 

fordeles iht. målt forbruk. Det kreves inn et månedlig akontobeløp som avregnes iht. avtalt periode.  

 

(3) Dersom de seksjonseierne som berøres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene fastsettes 

en annen fordeling enn den som følger av (1). 

 

Følgende kostnader fordeles etter nytte og som en særkostnad for henholdsvis næringsseksjonene 

og boligseksjonene.   

- Containerleie bestilles og bekostes av bolig eller næring basert på eget behov. 

- Renovasjon (kommunale avgifter). Bolig og næring har separate renovasjonsløsninger og dekker 

egne kostnader til renovasjon. 

- Vaskeri. Disponeres kun av boligseksjonene. Inntekter og kostnader er særinntekter/utgifter for 

bolig. 
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- Kabel-TV/internett. Kun boligseksjonene som har tilgang til felles kabel/internettanlegg og er 

særkostnad for boligseksjonene. 

- Fyring, brensel. Forbruk som er gjenstand for måling dekkes av seksjonene iht. målt forbruk.  

- Forsikring 

 

(4) Enhver endring av fordelingsnøkkelen som utføres i strid med denne bestemmelse er ugyldig. 

 

5-2 Betaling av felleskostnader  

(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobeløp som fastsettes på årsmøtet, 

eller av styret, for å dekke sin andel av felleskostnadene.  

 

(2) Akontobeløpet kan også dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, påkostninger eller 

andre fellestiltak på eiendommen dersom årsmøtet har vedtatt slik avsetning. Midlene skal settes på 

egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en felleskostnad og innbetalingene skal følge 

sameiebrøk.  

 

5-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse  

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som følger 

av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver 

bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tvangsdekning besluttes 

gjennomført. Panteretten omfatter også krav som skulle ha vært betalt etter at det er kommet inn en 

begjæring til namsmyndighetene om tvangsdekning.   

   

5-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad  

Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrøk. 

 

6 Pålegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

 

6-1 Mislighold 

Seksjonseiers brudd på sine forpliktelser overfor sameiet utgjør mislighold. Som mislighold regnes 

blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk og brudd 

på ordensregler 

 

6-2 Pålegg om salg av seksjonen 

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret 

pålegge vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal opplyse om at 

vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. Styret kan uten varsel pålegge 

erververen å selge en boligseksjon som er ervervet i strid med eierseksjonsloven § 23. 

 

6-3 Pålegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

Hvis seksjonseierens eller brukerens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig 

forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppførsel er til alvorlig plage eller 

sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter 

bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 39.  
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7.  Styret og dets vedtak 

7-1 Styret – Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag 

 (1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal bestå av en leder og to til 4 andre medlemmer.  Så langt det 

er mulig skal styret bestå av representanter både fra boligseksjonene og næringsseksjonene. 

Årsmøte kan velge varamedlemmer. 

 

(2) Styremedlemmene tjenestegjør i to år hvis ikke årsmøtet har bestemt noe annet. 

Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.  

 

(3) Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal velges 

særskilt.  

 

(4) Årsmøtet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregående styreperiode, med mindre 

noen annet besluttes av årsmøtet. Styret bestemmer fordelingen av vederlaget. 

 

(5) Når særlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til å fratre før tjenestetiden er ute. Styret 

skal ha et rimelig forhåndsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden må forretningsfører varsles. 

 

(6) Årsmøtet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre. 

 

7-2 Styremøter 

(1) Styreleder skal sørge for at styret møtes så ofte det trengs. Et styremedlem eller 

forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 

 

(2) Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt noen 

nestleder, skal styret velge en møteleder. 

 

(3) Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. 

Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør 

møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, må likevel utgjøre mer enn en 

tredjedel av alle styremedlemmene 

 

(4) Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal undertegne 

protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til forretningsfører. 

 

7-3 Styrets oppgaver 

Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av sameiets 

anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger på årsmøtet.  

 

7-4 Styrets beslutningsmyndighet 

(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. 

Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av styret om ikke annet 

følger av lov, vedtekter eller årsmøtets beslutning i det enkelte tilfelle. 

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen seksjonseiere 

eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 
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7-5 Inhabilitet 

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som medlemmet selv 

eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk særinteresse i. 

 

7-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar 

(1) Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i saker som 

gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter også å gjennomføre beslutninger 

truffet av årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers angår fellesareal og fast eiendom.  

(2) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i fellesskap. 

 

8.  Årsmøtet 

 

8-1 Årsmøtets myndighet og mindretallsvern. 

(1) Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet.  

 

(2) Et flertall på årsmøtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til å gi noen seksjonseiere eller 

utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 

 

8-2 Tidspunkt for årsmøtet 

(1) Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd varsle 

seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for å innlevere saker som ønskes behandlet. 

 

(2) Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to 

seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke 

saker de ønsker behandlet.  

 

8-3 Innkalling til årsmøte 

(1) Styret innkaller til årsmøte med et varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue dager. Styret 

kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere varsel, men varselet kan aldri 

være kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til forretningsfører. 

 

(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. 

 

(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal årsmøtet kunne behandle et 

forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall av de avgitte 

stemmene, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen.  

 

(4) Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i innkallingen 

når styret har mottatt krav om det før fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1). 

 

8-4 Saker årsmøtet skal behandle  

(1) Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 

 

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet: 

 behandle styrets årsberetning/årsrapport   

 behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår  

 velge styremedlemmer  
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 behandle vederlag til styret 

(3) Årsberetning/årsrapport, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før 

ordinært årsmøte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten 

være tilgjengelige i årsmøtet. 

 

 (4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte, kan årsmøtet bare ta beslutning om 

saker som er angitt i innkallingen til møtet. Hvis alle seksjonseiere er til stedet på årsmøtet og 

stemmer for det, kan årsmøtet også ta beslutning i saker som ikke står i innkallingen. At saken ikke er 

nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter å innkalle til nytt årsmøte for å avgjøre 

forslag som er fremsatt i møtet. 

 

8-5 Hvem kan delta i årsmøtet 

(1) Alle seksjonseiere har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale- og stemmerett. Ektefelle, 

samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til å være til stede 

på årsmøtet og uttale seg. 

 

(2) Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være til stede på 

årsmøtet og til å uttale seg. Styreleder og forretningsfører har plikt til å være til stede med mindre 

det er åpenbart unødvendig, eller de har gyldig forfall. 

 

(3) En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. Fullmakten 

kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til å ta med en rådgiver til 

årsmøtet. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom et flertall på årsmøtet tillater det. 

 

8-6 Møteledelse og protokoll 

(1) Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. Møteleder 

behøver ikke å være seksjonseier. 

 

(2) Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og alle 

beslutninger som tas på årsmøtet. Møtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av årsmøtet 

blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver tid holdes 

tilgjengelig for seksjonseierne.  

 

8-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøte 

(1) I årsmøtet har hver boligseksjon en stemme, og hver næringsseksjon 1 stemme. Flertallet regnes 

etter antall avgitte stemmer. 

 

(2) For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme.  

 

(3) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene likt, avgjøres 

saken ved loddtrekning. 

 

8-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet 

(1) Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet 

flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette strengere 

flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.  

 



10 

BESKYTTET 

(2) Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for å ta 

beslutning om 

 a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som går ut over 

vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet 

 

 b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter 

 

 c) salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhører eller 

skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over fast eiendom 

som går ut over vanlig forvaltning 

 

 d) samtykke til at formålet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformål til annet formål 

eller omvendt 

 

 e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet punktum 

 

 f)  samtykke til sammenslåing av eierseksjonssameier som nevnt i eierseksjonslovens § 22a 

 

 g) ombygging eller annen tilrettelegging som fører til at bruksenheten kan brukes som bolig for 

flere personer enn det som er vanlig for bruksenheter med tilsvarende størrelse og 

romløsning 

  

 h) overføring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32 åttende 

ledd. 

 

 i) endring av vedtektene 

 

(3) Vedtak om overføring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere kreves i 

tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, også samtykke fra de berørte, jf. eierseksjonsloven § 

33 tredje ledd. 

 

8-9 Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 

(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som går ut over 

vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap 

på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, besluttes med vanlig flertall av de avgitte 

stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i 

fellesskap på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, kreves det flertall på minst to 

tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet. 

 

(2) Hvis tiltakene fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte seksjonseiere på 

mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket 

bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige. 

 

8-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere  

(1) Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige hvis 

sameiet skal kunne ta beslutning om 

 

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen 
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b) oppløsning av sameiet 

c) tiltak som medfører vesentlig endring av sameiets karakter 

d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av størrelsen på 

kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort økonomisk ansvar eller utlegg 

tiltaket medfører for de enkelte seksjonseiere. 

 

8-11 Inhabilitet 

Ingen kan delta i en avstemning om 

 

a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 

b) ens eget eller ens nærstående ansvar overfor sameiet 

c) et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i saken er 

vesentlig og kan stride mot sameiets interesser 

d) pålegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller ens 

nærstående. 

 

Dette gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig. 

 

9 Forretningsfører, regnskap, revisjon og forsikring 

 

9-1 Forretningsfører 

Sameiet skal ha forretningsfører. Styret ansetter forretningsfører og andre funksjonærer i samsvar 

med eierseksjonsloven § 61. 

 

9-2 Regnskap og revisjon 

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel.  

Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av årsmøtet. Revisor tjenestegjør inntil annen revisor 

blir valgt. 

 

9-3 Forsikring 

(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent 

forsikringsselskap. Innboforsikring er den enkelte seksjonseier selv ansvarlig for å tegne.  

 

(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret pålegge seksjonseier å betale egenandelen dersom 

skadeårsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar. 

  

10 Diverse opplysninger 

 

10-1 Definisjoner 

I disse vedtektene menes med 

a) eierseksjon: eierandel i en bebygd eller planlagt bebygd og seksjonert eiendom, med enerett 

for eieren til å bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. 

b) bruksenhet: et avgrenset areal av en seksjonert eiendom som en seksjonseier har enerett til 

å bruke til bolig eller annet formål. En bruksenhet består av en hoveddel og kan også ha 

tilleggsdeler. Bruksenheten må ha innvendige arealer og kan også ha utvendige arealer. 
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c) bruksenhetens hoveddel: en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med 

egen inngang. 

d) bruksenhetens tilleggsdel: de delene av bruksenheten som ikke er hoveddel. 

e) fellesareal: de delene av eiendommen som ikke inngår i bruksenhetene. 

f) boligseksjon: en seksjon som skal brukes til helårsbolig eller fritidsbolig. 

g) næringsseksjon: en seksjon som skal brukes til annet enn bolig. 

h) sameiebrøk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet. 

i) seksjonering: å dele en eiendom i flere bruksenheter etter reglene i eierseksjonsloven. 

j) reseksjonering: en ny seksjonering av en eller flere seksjoner i en allerede seksjonert 

eiendom. 

k) sameiet (eierseksjonssameiet): fellesskapet av alle seksjonseierne. 
 

10-2 Hjemmelshaver til formuesgode 

Sameie kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrert i et realregister. 

 

10-3 Endringer i vedtektene  

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst to tredjedeler av de avgitte 

stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.  

 

10-4 Generelle plikter 

Seksjonseierne plikter å overholde bestemmelsene som følger av kommunens seksjoneringsvedtak, 

lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler fastsatt av årsmøtet. Dersom ikke 

annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr. 65. 

 
 



Protokoll til årsmøte 2025 for SAMEIET GRORUD SENTER

Organisasjonsnummer: 971532297
Møtet ble avholdt 7. mai kl. 19:00, Grorudveien 7. Idrettslag 2 etg.

Antall stemmeberettigede som deltok: 70 
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 43 

Følgende saker ble behandlet på årsmøtet:

1. Valg av møteleder

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

Forslag til vedtak:
Ole-Christian Aslaksen er valgt.

Vedtatt. 

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

Deltakere i møtet er registrert i en frammøteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen 
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak:
Det ble foreslått å anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at 
vedkommende eier er til stede.

Vedtatt. 

3. Valg av en til å føre protokoll og minst en eier som protokollvitne

Det er møtelederen som er ansvarlig for årsmøteprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en 
protokollfører. Etter loven skal det også velges minst en eier til å signere protokollen sammen med møteleder.

Forslag til vedtak:
Som fører av protokollen ble Ole-Christian Aslaksen foreslått. Som protokollvitne ble Daniel Ringmann Fjell 
foreslått.

Vedtatt. 

4. Godkjenning av møteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Møteinnkallingen godkjennes

Vedtatt. 
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5. Årsrapport og årsregnskap

a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap

b) Styret foreslår overføring av årets resultat til egenkapital. 

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

Vedtatt. 

6. Fastsettelse av honorarer

Godtgjørelse for styret foreslås satt til kr 150.000.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjørelse settes til kr 150.000.

Vedtatt. 

7. Forslag til fastsettelse av vederlag til styremedlemmene

Fremmet av: Herman + Helge

Tone, styreleder:              22,5 %

Ellen, styremedlem:        27,5 %

Helge, styremedlem:      22,5 %

Herman, styremedlem: 22,5 %

Tore varamedlem:           2,5 %

Thomas varamedlem:    2,5%

Følgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
Fastsettelse av vederlag til styremedlemmene godkjennes.

Forslaget ble vedtatt

Forslag til vedtak 2:
Benkeforslag fra Tone: Styreleder: 35%, Ellen: 25%, Helge: 20%, Herman: 15%, Tor Vara: 2,5%, Thomas Vara: 
2,5%.

Ikke vedtatt. 

8. Valg av tillitsvalgte

Styreleder (1 år)Følgende ble valgt: 
Jan-Erik Nielsen 
 
Styret har mandat til å inngå en avtale med ekstern styreleder, styret er innstilt på å benytte Jan-Erik Nielsen 
med en kostnadsramme opptil 200 000,- 
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Følgende stilte til valg:Jan-Erik Nielsen

Styremeldem (1 år)

Følgende ble valgt:
Herman Hauge
Tone Mette Nikolaysen
Thomas Olsen

Følgende stilte til valg:
Herman Hauge
Tone Mette Nikolaysen
Thomas Olsen

Varamedlem (1 år)

Følgende ble valgt:
Janis Niedra
Tor Widar Wik Svendberg

Følgende stilte til valg:
Janis Niedra
Tor Widar Wik Svendberg

9. Forslag til vedtektsendring av vedtektenes §2-1 (6)

Forslag til vedtektsendring av vedtektenes §2-1 (6)

Vedtektenes §2-1 (6) lyder som følger:

Den enkelte boligseksjonseier har en tinglyst rett og plikt til å leie en parkeringsplass i parkeringshuset, 
som følger boligen. Nærmere vilkår for leie/råderetten over parkeringsplass følger av egen avtale mellom 
seksjonseier og den enkelte bruker/leietaker.

Rettigheter og plikter som gjelder bl.a. garasjeplasser i seksjon 131, samt om seksjon 121, er regulert i egen 
tinglyst avtale av 2. desember 1998 mellom Sameiet og Grorud Eiendom AS (evt. deres etterfølgere). Avtalen 
supplerer vedtektene så langt ikke annet følger vedtektene og er bilag til vedtektene.

Denne vedtekten ble justert i 2023 i forbindelse med en omfattende endring av vedtektene i sameiet. 
Bakgrunnen for vedtekts justeringen var at de måtte oppdateres får å være i tråd med gjeldende 
eierseksjonslov, samt at den skulle reflektere en ny kostnadsdeling mellom særlig næring og bolig. Ett av de 
nye punktene som ble tatt inn i vedtakene var boligseksjonseiernes tinglyste rett og plikt til å leie parkering av 
seksjon 131. I ettertid anses denne bestemmelsen var feil av to grunner:

1. Flere boligseksjoner har      ikke en slik rett og plikt til å leie parkering. Med andre ord er teksten      uriktig.

2.
Retten til plikt og leie      av parkering er regulert gjennom den enkelte seksjonseiers tinglysning, og      ikke 
gjennom sameiets felles vedtekter.

Ikke vedtatt. 

Følgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
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Vedtektenes §2-1 (6) slettes i sin helhet.

Forslag til vedtak 2:
Første setning i §2-1 (6) endres til: Flere boligseksjonseier har en tinglyst rett og plikt til å leie en 
parkeringsplass i parkeringshuset, som følger boligen.

 

Protokollen signeres av:
Møteleder og protokollfører: Ole-Christian Aslaksen /s/
Protokollvitne: Daniel Ringmann Fjell /s/
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V260963

Regulerings- og bebyggelsesplan for del av Grorud sentrum gnr. 94 bnr. 4 m.m (blokk E

m.m)

V260963 er en bebyggelsesplan uten egne skrevne bestemmelser.

Se det vedtatte bindende plankartet og informasjon om planen i Saksinnsyn.

Du finner plansaken her: 196302601

Vedtaksdato: 26.09.1963

Vedtatt av: Byplansjefen

Lovverk: BL 1924

Høydereferanse: Oslo lokal

Merknader: Vedtaket gjalt også blokk B,her er S-1118 kommet.

Knytning(er) mot andre planer: S-1118

Dokumentet består av 1 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

https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=196302601&rplan=1
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