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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 3 180 000,‑

OMKOSTNINGER

80 590,‑

TOTALPRIS

3 260 590,‑

FELLESKOSTNADER

2 879,‑ pr. mnd

FELLESFORMUE

4 103,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

35/ 37 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

0

ETASJE

2

BYGGEÅR

1964

ENERGIMERKING

F ‑ Rød

TOMTEAREAL

19970.6 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Adrian Stokstad
Eiendomsmegler | Partner

adrian.stokstad@emera.no
+47 469 10 410
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BESKRIVELSE

Moderne & påkostet selveier |  
Lekkert bad fra 2025 |  
V.vann&fyring inkl | Lav  
felleskost | Garasjeplass | 
Rett v/  T‑bane
Dette er en sjarmerende selveierleilighet beliggende sentralt på  
Grorud i byggets 2. etasje. Leiligheten består av entré, en luftig og  
åpen løsning mellom stue og kjøkken, lekkert bad og sovealkove.  
Eiendommen ligger like ved Grorud senter, som har et godt utvalg  
av forretninger og servicetilbud. En av Oslos største  
bussterminaler ligger rett over veien. T‑bane (linje 4 &5) og  
gangavstand til Lillomarka.

‑ Høy, moderne og innflytningsklar standard
‑ Oppusset bad (2025), kjøkken (2018), gulv (2022) 
   og nymalte vegger/ tak (2025)
‑ Arealeffektiv planløsning
‑ Lys og åpen stue‑/ kjøkkenløsning
‑ Garasjeplass medfølger (1 041 kr. tillegg pr. mnd og
  utleid pt for kr: 1 100 pr mnd)
‑ V. vann & fyring inkl (a. konto)
‑ Kjellerbod
‑ Rett ved T‑bane/ buss
‑ Perfekt førstegangskjøp evt. utleieobjekt



Leiligheten har en arealeffektiv  
planløsning med en lys og åpen sone  
for stue og kjøkken.



Oppholdsrommet har godt naturlig lys  
og en takhøyde på 2,52 meter, som gir  
en luftig og behagelig romfølelse.



Kjøkkeninnredningen er en  
Voxtorp‑modell fra IKEA (2018) med  
glatte fronter og benkeplate i laminat. 



Den åpne løsningen gir en god romflyt  
og en sosial atmosfære.



Fra stuen er det inngang til en praktisk  
sovealkove som gir en adskilt sovesone.



Alkoven har plass til seng og nattbord,  
og skaper en privat sone i leiligheten.



Badet er nytt og ubrukt, ferdigstilt i  
2025 med et moderne og tidløst  
uttrykk.

Her er det elektriske varmekabler i  
gulvet for økt komfort, samt opplegg for  
vaskemaskin.



Rommet er helfliset og innredet med et  
dusjhjørne med glassdør og et  
vegghengt toalett.

Leiligheten har en praktisk entré som  
binder rommene sammen.



Entréen har laminatgulv og nymalte  
vegger, noe som også er  
gjennomgående for leiligheten.

Entréen er utstyrt med en  
skyvedørsgarderobe med speilfronter  
som bidrar til en luftig romfølelse.



Eiendommen er en del av Sameiet  
Grorud Senter, et kombinert bolig‑ og  
næringssameie.

Leiligheten ligger i byggets 2. etasje. Det  
medfølger leieavtale for garasjeplass.

Hverdagslogistikken er enkel med  
dagligvarebutikker som Rema 1000  
innen få minutters gange.

Med Grorud Senter som nærmeste  
nabo har man et rikt utvalg av butikker  
og servicetilbud.



Området har utmerkede  
kollektivforbindelser med T‑bane og  
buss, samt kort vei til Lillomarka.



 Plantegning
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Økonomi
Prisantydning
Kr 3 180 000

Omkostninger kjøpers beløp
3 180 000,00 (Prisantydning)
 
Omkostninger
 
79 500,00 (Dokumentavgift)
545,00 (Tinglysingsgebyr ‑ hjemmel)
545,00 (Tinglysningsgebyr ‑ pantedokument)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
80 590,00 (Omkostninger totalt)
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
3 260 590,00 (Totalpris inkl. omkostninger)
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
 
Boligkjøperforsikring kr. 13 500,‑
Totalpris inkl. valgfri boligkjøperforsikring kr: 3 274 090,‑

Eierskiftegebyr
Kr 6570

Estimert totalpris ink. omk
Kr 3 260 590

Felleskostnader
Felleskostnader kr 2 879,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Felleskostnadene fordeles på  
følgende måte:
‑ A konto varme/ varmt vann: kr. 890,00,‑ (forbruket  

avregnes årlig) *
‑ Felleskostnader: kr. 1 989,00,‑ **
Totalt kr. 2 879,‑

Det følger av meglerbrevet at felleskostnadene vil øke til  
kr. 2 188,‑ fra 01.03.2026, totalt kr. 3 078,‑.

* Med på avregningen er også felles varmeovn i  
oppgangen som fordeles mellom hjemmelshavere. 
** Felleskostnadene inkl. bl.a. diverse honorarer, drift og  
vedlikehold, forsikringer, kommunale avgifter, energi/ 
fyring og driftskostnader. 

I tillegg kommer en obligatorisk leie av garasjeplass som  
faktureres separat av OnePark (tidligere Scala Eiendom).  
Ifølge selger utgjør beløpet per i dag kr 1 041,‑ pr måned, i  
henhold til faktura datert 01.01.2026. Det tas forbehold  
om prisendringer etter denne fakturaen.

Kabel‑TV/ internett er en særkostnad og er ikke inkludert. 

Styret bestemmer om og når felleskostnadene skal  
justeres.

Eiendomsskatt
Boligen har p.t. ikke blitt ilagt eiendomsskatt.

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

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

Fellesgjeld
Lånebetingelser fellesgjeld: Sameiet har ingen lån  
registrert.
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Sikringsordning
Sameiet har ikke sikringsordning. 

Andre kostnader:
TV/ Internett/ Bredbånd: Kabel‑TV og internett er en  
særkostnad for boligseksjonene og er ikke inkludert i  
felleskostnaden. Kjøper må selv tegne abonnement. 

Formue:
Andel fellesformue: Kr 4 103 pr. 31.12.2024

Formueverdi
Formueverdi primær: Kr 681 389( 2024) 

Formueverdi sekundær: Kr 2 725 554(2024)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en  
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert på  
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. I  
beregningen tas det hensyn til din boligs beliggenhet,  
areal, byggeår og type bolig. Formuesverdien er en  
prosentandel av denne boligverdien.For mer informasjon  
om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider.

Verdien over er utregnet ved hjelp av skatteetatens  
boligverdikalkulator. 

Beliggenhet
Leiligheten har en svært sentral og attraktiv beliggenhet  
på Øvre Grorud. Rett ved Grorud Senter og Kalbakken  
nærsenter med et godt utvalg av forretninger og  
servicetilbud som bl.a. matbutikker, klesbutikker,  
blomsterforretning, frisør, apotek, postkontor,  
treningssenter, vinmonopol, kafé og restaurant. I tillegg  
har man et rikt utvalg av større kjøpesentre i området  
som Stovner, Linderud, Alna og Tveita senter.

Det et mangfold av fritidsaktiviteter i nærheten som bl.a.  
idrettsanlegg på Grorud, idrettshall på Apalløkka, Furuset  
forum med is‑ og håndballhall, svømmehall på Furuset og  
Kalbakken, Nordre Lindeberg besøksgård, nytt stort  
ridesenter ved Alnaparken, golfbane på Rommen, samt  
mange andre lag og foreninger. Nærmeste  
treningssenter er Sats på Grorud og på Kalbakken.  
Området innbyr til et rikt tur‑ og friluftsliv med flotte  
rekreasjonsmuligheter i nærområdet. Alnaparken har  
man fine turstier, samt bane for sandvolleyball og frisbee.  
I tillegg er det kort vei til Lillomarka med tur‑ og  
sykkelstier, skiløyper og populære badevann som  
Svarttjern og Steinbruvann.

Her tilbys en svært attraktiv beliggenhet med utmerkede  
kollektivforbindelser. Med korte gangavstander til  
T‑bane, buss og tog på Grorud er det enkelt å komme  
seg rundt. Togforbindelsen tar deg videre til Oslo S på  
kun 12 minutter mens det tar ca 17 minutter til Lillestrøm,  
noe som gir rask og effektiv tilgang til områdene rundt.  
Området kombinerer gode transportmuligheter med  
praktisk hverdagslogistikk, og passer perfekt for en aktiv  
og urban livsstil. 

Parkering
Denne seksjonen har tinglyst plikt til å leie garasjeplass  
(nr. 31) i garasjeanlegget beliggende i forbindelse med  
boligblokken til de til enhver tid gjeldende betingelser.  
Leie er pt. 1 041 kr. pr. måned og kommer på egen faktura  
fra OnePark i tillegg til felleskostnader. Det kan påløpe  
administrasjonsgebyr for registrering av ny eier av  
parkeringen. Garasjeplassen blir pt. utleid for 1 100 kr. pr.  
mnd og leietaker er positiv til å videreføre denne avtalen  
med ny kjøper.

Gateparkering etter gjeldende bestemmelser. Det finnes  
kommunale elbilladere i kort avstand fra boligen.

Adkomst

OM EIENDOMMEN

37

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

Tomt
Tomtetype: Eiet

Tomtestørrelse: 19970.6 m²

Felles eiet tomt. Tomten er opparbeidet med beplantning,  
plen, områder for lek og opphold. Asfalterte interne veier  
og parkeringsarealer.

Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger ferdigattest for eiendommen, datert  
08.08.1966. Ferdigattest utstedes av  
bygningsmyndighetene basert på dokumentasjon  
mottatt fra kontrollansvarlig når et søknadspliktig tiltak er  
utført i samsvar med tillatelsen og øvrige krav etter plan‑  
og bygningslovgivningen. Det er viktig å merke seg at  
selv om ferdigattest foreligger, gir det ingen garanti for at  
bygget er oppført i henhold til tillatelsen og gjeldende  
regelverk, eller at det senere er utført arbeid på bygget  
som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Ferdigattester på eiendommen:
‑ Garasje samt fritidssenter under torg, datert 29.10.1965
‑ Tilbygg forretningssenter + garasje, datert 25.04.2021
‑ Innredning av kontorer i 1 etg, datert 24.04.1986

‑ Innredning av selvbetjeningsrenseri, datert 24.04.1986
‑ Utvidelse av kiosk, datert 24.04.1981
‑ Ombygging av lokaler (plan underetasje og 1. etasje),  
datert 24.10.2016

Ferdigattest/ brukstillatelse datert: 08.08.1966.

Innhold
Leiligheten ligger i 2. etasje og består av følgende rom:  
Entré, bad, stue/ kjøkken og sovealkove. I tillegg  
disponerer leiligheten en kjellerbod på 2 m².

Areal
BRA ‑ i: 35 m²
BRA ‑ e: 2 m²
BRA ‑ b: 0 m²
BRA totalt: 37 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Kjeller
BRA‑e: 2 m² Bod
2. etasje
BRA‑i: 35 m² Entré, bad, stue/ kjøkken og sovealkove

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

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

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

Bygningssakkyndigs  
kommentar til  
arealoppmåling
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.

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

Standard
Dette er en arealeffektiv og lys leilighet som er  
oppgradert i nyere tid. Boligen fremstår som  
innflyttingsklar med blant annet et nytt og moderne bad  
fra 2025, samt nylig malte overflater og nyere gulv.  
Planløsningen er praktisk med en åpen stue‑ og  
kjøkkenløsning og en adskilt sovealkove.

Entré:
Du ønskes velkommen inn i en praktisk entré med  
skyvedørsgarderobe med speilfronter, hvor speilene  
bidrar til en luftigere romfølelse. Entréen har laminatgulv  
og nymalte vegger, noe som også er gjennomgående for  
leilighetens øvrige oppholdsrom.

Stue/ Kjøkken:
Stuen og kjøkkenet er i en åpen løsning, som skaper en  
sosial og åpen atmosfære. Rommet har en takhøyde på  
2,52 meter og store vindusflater som slipper inn rikelig  
med dagslys. Kjøkkeninnredningen er av typen Voxtorp  
fra IKEA (2018) med glatte fronter og benkeplate i  
laminat med en vaskekum i stål. Frittstående hvitevarer  
som kjøl‑/ fryseskap og komfyr medfølger. Det er  
ventilator med kullfilter over kokesonen. Nye filtre er  
installert. 

Sovealkove:
Leiligheten har en praktisk sovealkove som gir en naturlig  
og adskilt sone for sengen. Dette rommet er ikke et  
godkjent soverom i henhold til gjeldende regler, jf. TEK 17.  
Dette skyldes blant annet rommets størrelse samt  
manglende rømningsvei og lys (rommet har ikke et eget  
vindu).

Bad:
Badet er nytt, moderne og ubrukt, ferdigstilt i 2025.  
Rommet er helfliset med elektriske varmekabler i gulvet.  
Innredningen består av et dusjhjørne med glassdør,  
vegghengt toalett, servant med underskap og et  
speilskap. Det er klargjort med opplegg for vaskemaskin.  
Ventilasjon skjer via felles anlegg. Alt rørleggerarbeid  
samt membranlegging utført av fagfolk. Dokumentasjon  
foreligger. 

Overflater:
Gulv: Laminat i oppholdsrom (2022) og fliser på bad.
Vegger: Malt strie og malt mur i oppholdsrom, og fliser på  
bad. Overflater i oppholdsrom ble malt i 2025.
Himling: Malt betong, malt i 2025.

Lagring:
Leiligheten disponerer en bod i kjelleren på 2 m².

For beskrivelse av tilstandsgrad (TG) 2 og 3, se punktet  
Byggemåte i salgsoppgaven.

Interessenter oppfordres spesielt til å undersøke disse  
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forholdene som er gitt TG2 og 3 nærmere, da gitte  
tilstandsgrader her er et konkret uttrykk for alder/ slitasje/ 
ødeleggelser/ konsekvenser som innebærer kostnader til  
utbedring. Kjøper må innta disse vurderingene og  
medfølgende utbedringskostnader i sin kjøpsbeslutning,  
jf. avhl. § 3‑10. Det samme gjelder eventuelt andre  
opplysninger om kjente risikofaktorer, som for eksempel  
ufaglært arbeid, begrenset kontroll av det elektriske  
anlegget og opplysninger fra selgers  
egenerklæringsskjema.

Hvitevarer: Alle hvitevarer medfølger, uten garanti.

Innbo og løsøre: Salgsoppgaven inkluderer NEFs  
standardliste "Oversikt over løsøre og tilbehør", som  
legges til grunn med mindre annet er spesifisert i  
salgsoppgaven.
 
Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke  
finnes på eiendommen, vil heller ikke følge med i salget.  
Alt utstyr og installasjoner som medfølger overtas slik de  
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende  
garanti fra produsent eller leverandør.
 
Kjøper aksepterer at det kan forekomme hull og merker  
etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del  
av overdragelsen.

Eiendommens  
tilstand
Takstmann: Bernt Egil Grubbe

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklæring: Selgers  
egenerklæringsskjema følger vedlagt salgsoppgaven.  
Interessenter oppfordres til å gjennomgå dette nøye. 
 
Følgende opplysninger er spesielt viktig å merke seg: 
Tilleggskommentar: Følgende har blitt gjort i leiligheten  

de senere år: 2018: Nytt Ikea Voxtorp kjøkken.  
Frittstående hvitevarer medfølger, uten garanti. 2022: nye  
Nordsjø‑gulv samt Pergo gulvlister levert av Obs Bygg.  
Montert speilglassgarderobe i entré. 2024: Lekkasje i  
avløpsrør på bad. Utbedret av Rørpartner AS i regi av  
sameiet. 2025: Generell overflatebehandling. 2025: Nytt  
flislagt bad med varmekabler. Alt rørleggerarbeid,  
inkludert bl.a. nytt sluk og montering av nytt utstyr, er  
utført av Powerpex Service AS. Dokumentasjon  
foreligger. Membran lagt av Sletten & Sletten AS.  
Dokumentasjon foreligger. Termostat med oppkobling til  
varmekabler montert av Torshov Elektro AS.  
Dokumentasjon foreligger.

Det tas forbehold om at det kan være utført andre  
arbeider på det elektriske anlegget som ikke har  
samsvarserklæring. 

Byggemåte
I forbindelse med salget er det blitt utført en  
tilstandsrapport av en bygningssakkyndig, som gir en  
teknisk gjennomgang av boligen og påpeker eventuelle  
avvik. Rapporten, sammen med selgers egenerklæring,  
er vedlagt salgsoppgaven. Det er viktig at interessenter  
grundig gjennomgår disse dokumentene før bud legges  
inn.
 
All informasjon i tilstandsrapporten anses som kjent for  
kjøper, og det vil ikke være mulig å reklamere på forhold  
som er nevnt i rapporten. Spesielt forhold som er vurdert  
med TG2 og TG3 bør vurderes nøye, da de indikerer  
avvik fra normal slitasje og/ eller høy alder, noe som kan  
innebære behov for utbedringer. Bygningsdeler som er  
merket med TGIU er ikke blitt vurdert av takstmannen.
 
Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra  
tilstandsrapporten:

Bygning:
Boligbygg med flere boenheter fra 1964. Leiligheten er i  
2. etasje. Etasjeskiller av betonggulv som skille ned mot  
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underliggende leilighet/ areal.

Vinduer:
Malte vinduer av tre fra Nordan med 2 lags isolerglass.  
Vinduene er produsert i 2004.

Dører:
Eldre malt inngangsdør av tre, uten lyd og brannklasse.  
Malte glatte innerdører.

VVS‑installasjoner:
Vannledninger av plast (rør i rør). Avløpsrør i plast.  
Varmtvann (forbruksvann) leveres via Fyrsentralen/ 
fellesanlegg. Varmtvannstanken er en del av fellesarealer  
og vedlikeholdes i regi av sameie.

Ventilasjon:
Leiligheten har naturlig ventilasjon. Avtrekk i fra bad og til  
luft via ventiler i vinduene. Badet har ventilasjon via felles  
anlegg, til luft under døren. Kjøkkenventilator montert i  
overskap med kullfilter. Det er montert nytt filter i 2025.

Tekniske detaljer:
Oppvarming med vannbåren varme i radiatorer og  
elektriske varmekabler på bad. Leiligheten har  
brannalarm og brannslokker.

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. Kursoversikt ligger i sikringsskapet,  
men ikke samsvar/ sluttkontroll.

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
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.
Er alle elektriske arbeider/ anlegg i boligen utført av en  
registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
‑ Ja
Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt  
tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
‑ Ja Eksisterer det samsvarserklæring? Ja I eiers eie.
Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet –  
Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende  
kontrollinstanser med avvik som ikke er utbedret eller  
kontrollen er over 5 år?
‑ Nei
Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
‑ Nei
Har det vært brann, branntilløp eller varmgang (for  
eksempel termiske skader på deksler, kontaktpunkter  
eller lignende) i boligens elektriske anlegg?
‑ Nei
Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på  
varmgang) på kabler, brytere, downlights, stikkontakter  
og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig tilstanden på elektrisk  
tilkobling av varmtvannsbereder, jamfør eget punkt  
under varmtvannstank
‑ Nei
Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke  
tilstrekkelig festet?
‑ Nei
Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og  
sikringsskap ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke  
uten å fjerne kapslinger?
‑ Nei
Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med  
antall sikringer?
‑ Ja
Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget,  
dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør  
det elektriske anlegget ha en utvidet el‑kontroll?
‑ Nei
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Bygningsdeler vurdert med TG2:

‑ Utvendig ‑ Dører | Det er ikke godkjent branndør etter  
dagens krav. 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.

‑ 2 etasje Stue/ kjøkken ‑ Avtrekk | Det er kun  
kullfilterventilator på kjøkkenet og heller ikke andre  
forserte/ mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen. 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.

Bygningsdeler vurdert med TG3:
‑ Innvendig ‑ Etasjeskille/ gulv mot grunn | 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. 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.

Bygningsdeler som ikke har blitt undersøkt (TGIU):

‑ Tekniske installasjoner ‑ 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.

Opplistingen over er ikke uttømmende og du oppfordres  

til å lese og sette deg grundig inn i alt salgsmateriell.

Øvrig  
informasjon
Adresse
Bergensveien 8, 0963 OSLO

Gnr. 94, bnr. 4, snr. 66, ideell andel 1/ 1
 i Oslo kommune.

Selger
 Victoria Boliginvest AS

Sameie
Sameiet Grorud Senter

Organisasjonsnummer: 971532297

Sameiet Grorud Senter er et kombinert sameie  
bestående av 97 boligseksjoner og 34 næringsseksjoner.  
Sameiet er gjeldfritt. Felleskostnadene er på kr 1 989 per  
måned, og det er varslet en økning til kr 2 188 fra 1. mars  
2026. I tillegg betales et a‑konto beløp for varme og  
varmtvann på kr 890 per måned, som avregnes årlig mot  
faktisk forbruk.

Det er en tinglyst plikt til å leie parkeringsplass i  
parkeringshuset som følger boligen. Leien for denne  
faktureres separat av Onepark.

Kjekt å vite:
‑ Sameiet har strenge regler for endringer på fasader og  
fellesarealer. Alle arbeider som påvirker bygningens ytre,  
slik som installasjon av varmepumper, markiser,  
innglassing av balkong, eller legging av fliser/ platting på  
balkonger, krever forhåndsgodkjenning fra styret eller  
årsmøtet. Dette gjelder også fastmontert belysning og  
endringer på utearealer.
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‑ Beboerne har tilgang til fellesvaskeri
‑ Kabel‑TV og internett er en særkostnad for  
boligseksjonene og er ikke inkludert i felleskostnaden.  
Kjøper må selv tegne abonnement. 

Svar fra styre 12.01.2026: Når det gjelder felleskostnader  
er vedtatt en økning på 10% med virkning fra 1 mars  
2026. Dette kommer i tillegg til økning på 15% som ble  
gjennomført med virkning fra 1.12 i fjor. Økningene har  
vært nødvendig på bakgrunn av bl.a. betydelige  
kostnadsøkninger på kommunale utgifter, samt økte  
kostnader til løpende vedlikehold. Av større kostnader  
sameiet står overfor har vi et kommunalt pålegg om  
utbedring av avløp til kommunal ledning, som vil  
innebære en kostnad i størrelsesorden 250 000,- til 300  
000,- kroner, og som må utbedres i løpet av 2026. Det er  
pt ikke planlagt større vedlikeholdsarbeider og/eller  
opptak av fellesgjeld. Sameiet har imidlertid bl.a. et  
gammelt varmtvannsanlegg, hvor vi nå avventer  
tilstandsrapport fra rørlegger, og som kan innebære  
nødvendige vedlikeholdstiltak i året som kommer.  
Bygningsmassens alder tilsier naturlig nok også at det  
kan påløpe kostnader utover det som så langt er  
budsjettert.

Forretningsfører: Obos Eiendomsforvaltning AS

Sameiets forsikringsselskap: If Skadeforsikring Nuf

Polisenummer fellesforsikring: 1160848

Husdyr: Dyrehold er tillatt så lenge dette ikke på en  
urimelig eller unødvendig måte er til skade eller ulempe  
for de øvrige brukerne av eiendommen.

Forkjøpsrett: Sameiet praktiserer ikke forkjøpsrett.

Styregodkjennelse: Sameiet praktiserer ikke  
styregodkjennelse.

Regnskap/ budsjett/ kostnadsøkninger:  
Resultatregnskapet viser et overskudd i driftsresultatet  

for 2024 på 539 911, samt et årsresultat på 545 105. For  
2025 er det budsjettert med et mindre underskudd, både  
i driftsbudsjettet og i årsresultatet, på ‑330.

Vedtekter/ husordensregler
Vedtekter og husordensregler ligger vedlagt  
salgsoppgaven. 

Beboernes forpliktelser og  
dugnader
Dugnad må påregnes. 

Energimerke
Energikarakter: F

Energifarge: Rød

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

Oppvarming
Boligen har følgende oppvarmingskilder:
‑ Boligen varmes opp med vannbåren varme via  
radiatorer, samt elektriske varmekabler på badet.
 
Hvis et rom på visningen mangler fast installert  
oppvarmingskilde, vil ikke dette bli inkludert i handelen.

Selger har ikke fremlagt opplysninger om tidligere  
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strømforbruk. Dette skyldes at boligen tidligere har vært  
utleid, men ikke de siste mnd. Selger har derfor ikke  
tilgang til forbruksdata.

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

Reguleringsplanen som gjelder for eiendommen er helt  
eller delvis opphevet som følge av bystyrets vedtak  
23.09.2015 (sak 262) – Kommuneplan 2015 – Oslo mot  
2030: Smart, trygg og grønn. Eiendommen er regulert av  
12 forskjellige reguleringsplaner. For selve bygningen  
gjelder V260963‑ Flate: Forretning/ bolig. De andre  
planene gjelder bl.a. fortau, felles avkjørsel, offentlig  
kjørebane/ veigrunn, friområde/ park, offentlig gang‑/ 
sykkelvei og forretninger og kontor.

Eiendommen slår ut på Gul liste med 3 treff vedr. lokalitet  
og 4 treff vedr. enkeltminne. Byantikvarens «gule liste» er  
en oversikt over kulturminner i Oslo som Byantikvaren  
anser som verneverdige, enten ved formell fredning,  
regulering til bevaring, eller ved kommunalt listeføring. En  
lokalitet er et område med kulturminner, mens et  
enkeltminne er selve kulturminnet, som en bygning eller  
en gravhaug. Det betyr at et enkeltminne kan være et hus  
som er listeført, og det befinner seg innenfor en lokalitet  
som er et avgrenset område, for eksempel en gate eller  
et nabolag. Planen for Grorud senter ble utarbeidet i 1960  
av arkitekt Harald Klem. Anlegget, som sto ferdig i 1963,  

besto av fire bygninger plassert rundt et åpent torg. Det  
såkalte fotgjengertorget skulle omgis av en 12 etasjers  
høyblokk i vest, møtelokaler i to etasjer i nord,  
bebyggelse på fire etasjer i øst og tre etasjer i sør.  
Landskapsarkitektene Grindaker og Gabrielsen utformet  
planen for hvordan torget skulle opparbeides. Selv om  
torget i ettertid er bygget inn, er flere av senterets  
fasader godt bevart og noen av de opprinnelige  
butikkene ligger her fortsatt.

Pågående plansaker på tomten/ i nærområde: 
‑ Planprogram for Grorud sentrum. Planprogrammet skal  
vurdere hele Grorud sentrum under ett, gi forutsetninger  
for en bedre sammenheng og mer bymessig utvikling.  
Grorud sentrum skal styrkes som lokalsentrum og  
kollektivknutepunkt. Det skal redegjøres for nødvendig  
utredningsarbeid. Status: Under behandling.

Pågående byggesaker i nærområde:
‑ Saksnummer 202511855: Bergensveien 4 B ‑  
bruksendring av lokaler i 2. og 3. etasje til treningssenter.  
Status. Under behandling.
‑ Saksnummer 202522873: Bergensveien 2 A ‑  
bruksendring av lokale fra forretning til servering ‑ Grorud  
senter. Status: Under behandling.
‑ Saksnummer 202514694: Rosenbergveien 15 ‑  
bruksendring av lokale i underetasje til treningsstudio og  
fasadeendring. Status: Under behandling.
‑ Saksnummer 202522082: Grorudveien 5 ‑  
bruksendring av 1. etasje fra forsamlingslokale til cafe.  
Status: Under behandling.

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

301/ 94/ 4/ 66:
19.07.1889 ‑ Dokumentnr: 900175 ‑ Erklæring/ avtale
VEDR. DEMNING. 



OM EIENDOMMEN

44

Overført fra: Knr:0301 Gnr:94 Bnr:4 
Gjelder denne registerenheten med flere 

04.04.1913 ‑ Dokumentnr: 900514 ‑ Bestemmelse om  
vannledn.
Med flere bestemmelser 
Overført fra gnr 94 bnr 30 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:94 Bnr:4 
Gjelder denne registerenheten med flere 

01.06.1934 ‑ Dokumentnr: 909806 ‑ Skjønn
Bestemmelser om felles vannverk/ ledning 
Med flere bestemmelser 
Overført fra gnr 94 bnr 30 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:94 Bnr:4 
Gjelder denne registerenheten med flere 

30.11.1934 ‑ Dokumentnr: 436 ‑ Best. om vann/ kloakkledn.
Overført fra gnr 94 bnr 28 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:94 Bnr:4 
Gjelder denne registerenheten med flere 

03.04.1943 ‑ Dokumentnr: 2822 ‑ Bestemmelse om  
bebyggelse
ANG. ARBEIDSSKUR. 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:94 Bnr:4 
Gjelder denne registerenheten med flere 

05.05.1943 ‑ Dokumentnr: 3559 ‑ Erklæring/ avtale
Vedtak av visse vilkår vedr. utskillelse/ bebyggelse 
av denne eiendom 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:94 Bnr:4 
Gjelder denne registerenheten med flere 

07.07.1943 ‑ Dokumentnr: 5468 ‑ Best. om vann/ 

kloakkledn.
Overført fra: Knr:0301 Gnr:94 Bnr:4 
Gjelder denne registerenheten med flere 

01.06.1946 ‑ Dokumentnr: 4352 ‑ Erklæring/ avtale
VEDR. DRENERING. 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:94 Bnr:4 
Gjelder denne registerenheten med flere 

30.11.1946 ‑ Dokumentnr: 11867 ‑ Best. om vann/ 
kloakkledn.
Overført fra: Knr:0301 Gnr:94 Bnr:4 
Gjelder denne registerenheten med flere 

04.10.1947 ‑ Dokumentnr: 12607 ‑ Best. om vann/ 
kloakkledn.
Overført fra gnr 94 bnr 30 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:94 Bnr:4 
Gjelder denne registerenheten med flere 

04.12.1947 ‑ Dokumentnr: 15944 ‑ Best. om vann/ 
kloakkledn.
Overført fra gnr 94 bnr 28 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:94 Bnr:4 
Gjelder denne registerenheten med flere 

23.04.1949 ‑ Dokumentnr: 4497 ‑ Best. om vann/ 
kloakkledn.
Rett for kommunen til å anlegge og vedlikeholde  
ledninger m.m. 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:94 Bnr:4 
Gjelder denne registerenheten med flere 

26.09.1952 ‑ Dokumentnr: 11508 ‑ Bestemmelse om veg
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:94 Bnr:351 
Overført fra gnr 94 bnr 24 
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Overført fra: Knr:0301 Gnr:94 Bnr:4 
Gjelder denne registerenheten med flere 

24.10.1952 ‑ Dokumentnr: 12819 ‑ Best. om vann/ 
kloakkledn.
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:94 Bnr:351 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Overført fra gnr 94 bnr 24 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:94 Bnr:4 
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.01.1954 ‑ Dokumentnr: 742 ‑ Bestemmelse om veg
Bestemmelse om gjerde 
Overført fra gnr 94 bnr 24 
Bestemmelse om kloakkledning 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:94 Bnr:4 
Gjelder denne registerenheten med flere 

17.10.1955 ‑ Dokumentnr: 13068 ‑ Erklæring/ avtale
Vedtak av Oslo kommunes vann‑ og kloakkreglement 
Overført fra gnr 94 bnr 29 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:94 Bnr:4 
Gjelder denne registerenheten med flere 

01.12.1958 ‑ Dokumentnr: 14316 ‑ Erklæring/ avtale
Vedtak av Oslo kommunes vann‑ og kloakkreglement 
Overført fra gnr 94 bnr 365 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:94 Bnr:4 
Gjelder denne registerenheten med flere 

10.07.1961 ‑ Dokumentnr: 8666 ‑ Bestemmelse om veg
Bestemmelse om kloakkledning 
Bestemmelse om gjerde 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:94 Bnr:4 
Gjelder denne registerenheten med flere 

08.10.1962 ‑ Dokumentnr: 12337 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om trafostasjon/ kiosk 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:94 Bnr:4 
Gjelder denne registerenheten med flere 

17.03.1964 ‑ Dokumentnr: 3570 ‑ Erklæring/ avtale
Vedtak av visse vilkår vedr. utskillelse/ bebyggelse 
av denne eiendom 
Overført fra gnr 94 bnr 24 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:94 Bnr:4 
Gjelder denne registerenheten med flere 

02.07.1964 ‑ Dokumentnr: 8630 ‑ Bestemmelse om veg
Bestemmelse om kloakkledning 
Bestemmelse om gjerde 
Overført fra gnr 94 bnr 24 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:94 Bnr:4 
Gjelder denne registerenheten med flere 

01.10.1969 ‑ Dokumentnr: 16013 ‑ Skjønn
Overført fra: Knr:0301 Gnr:94 Bnr:4 
Gjelder denne registerenheten med flere 

29.01.1970 ‑ Dokumentnr: 1638 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om trafostasjon/ kiosk 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:94 Bnr:4 
Gjelder denne registerenheten med flere 

07.09.1972 ‑ Dokumentnr: 14794 ‑ Skjønn
Overført fra: Knr:0301 Gnr:94 Bnr:4 
Gjelder denne registerenheten med flere 

09.04.1976 ‑ Dokumentnr: 8093 ‑ Best. om adkomstrett
Med flere bestemmelser 
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Overført fra: Knr:0301 Gnr:94 Bnr:4 
Gjelder denne registerenheten med flere 

07.03.1977 ‑ Dokumentnr: 4946 ‑ Erklæring/ avtale
VEDR. UTSALG AV BAKERVARER 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:94 Bnr:4 
Gjelder denne registerenheten med flere 

19.07.1977 ‑ Dokumentnr: 15828 ‑ Skjønn
Overført fra: Knr:0301 Gnr:94 Bnr:4 
Gjelder denne registerenheten med flere 

31.10.1989 ‑ Dokumentnr: 74927 ‑ Erklæring/ avtale
PANTERETT UTEN OPPTRINNSRETT TIL SAMEIET 
FOR: NOK 10,000 
MED PRIORITET ETTER 
1.OVERDRAGELSESSUM 
Gjelder denne registerenheten med flere 

30.03.1990 ‑ Dokumentnr: 21484 ‑ Best om garasje/ 
parkering
Gjelder denne registerenheten med flere 

20.08.2014 ‑ Dokumentnr: 696514 ‑ Bestemmelse om  
parkering
Rettighetshaver: Scala Grorud AS 
Org.nr: 977 563 968 
Bestemmelse om felleskostnader 
Bestemmelse om lasterampe 
Bestemmelse om utvidet drift‑ og vedlikeholdsansvar 
Gjelder denne registerenheten med flere 

16.12.2025 ‑ Dokumentnr: 1535835 ‑ Registerenheten kan  
ikke disponeres over uten samtykke fra rettighetshaver
Rettighetshaver: Emera No1 AS 
Org.nr: 934 963 385 

Elektronisk innsendt 

04.03.1932 ‑ Dokumentnr: 902123 ‑ Sammenslått med  
denne matrikkelenhet:
GNR 94 BNR 260 
Overført fra gnr 94 bnr 170 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:94 Bnr:4 
Gjelder denne registerenheten med flere 

14.08.1952 ‑ Dokumentnr: 914144 ‑ Sammenslått med  
denne matrikkelenhet:
GNR 94 BNR 28 
0verført fra gnr 94 bnr 24 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:94 Bnr:4 
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.04.1955 ‑ Dokumentnr: 990115 ‑ Sammenslått med  
denne matrikkelenhet:
GNR 94 BNR 369 
Overført fra gnr 94 bnr 370 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:94 Bnr:4 
Gjelder denne registerenheten med flere 

11.01.1963 ‑ Dokumentnr: 919925 ‑ Sammenslått med  
denne matrikkelenhet:
GNR.94 BNR.30, 324 OG 383. 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:94 Bnr:4 
Gjelder denne registerenheten med flere 

07.02.1963 ‑ Dokumentnr: 919926 ‑ Sammenslått med  
denne matrikkelenhet:
GNR.94 BNR.170, 414, 415 OG 416. 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:94 Bnr:4 
Gjelder denne registerenheten med flere 

28.08.1963 ‑ Dokumentnr: 919927 ‑ Sammenslått med  
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denne matrikkelenhet:
GNR.94 BNR.29 OG 37. 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:94 Bnr:4 
Gjelder denne registerenheten med flere 

16.01.1964 ‑ Dokumentnr: 919912 ‑ Sammenslått med  
denne matrikkelenhet:
GNR 94 BNR 370 
Overført fra gnr 94 bnr 24 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:94 Bnr:4 
Gjelder denne registerenheten med flere 

30.08.1989 ‑ Dokumentnr: 58083 ‑ Sammenslått med  
denne matrikkelenhet:
GNR.94 BNR.24 OG 365. 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:94 Bnr:4 
Gjelder denne registerenheten med flere 

31.10.1989 ‑ Dokumentnr: 74927 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 66 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 47/ 16631 
EIENDOMMEN ER OPPDELT I 131 SEKSJONER 

29.06.2006 ‑ Dokumentnr: 307716 ‑ Grensejustering
Gjelder denne registerenheten med flere 

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

Legalpant til kommunen har høyere prioritet enn  
legalpant til sameiet.

Vei, vann og avløp
Eiendommen har adkomst via kommunal vei.

Eiendommen er tilknyttet kommunalt ledningsnett via  
private stikkledninger. Sameiet er ansvarlig for private  
stikkledninger til bygningen.

Utleie
Adgang til utleie: Seksjonseieren disponerer fritt over  
egen seksjon og kan leie ut denne. Sameiets styre skal  
underrettes skriftlig om alle leieforhold av  
boligseksjonen. Korttidsutleie av hele boligseksjonen er  
tillatt, men kan ikke overstige 90 døgn årlig. Med  
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn  
sammenhengende. Det foreligger ingen spesifikke krav til  
botid eller ventetid før utleie.

Radonmåling
Selger har ikke utført radonmåling. Det er ikke krav om  
dette i forbindelse med salgsoppdrag. 

Diverse
Det informeres om at ingen kan eie mer enn to  
boligseksjoner i sameiet, i henhold til eierseksjonsloven §  
23. Seksjoner som eies av nærstående eller gjennom et  
firma regnes også med.
 
I henhold til eierseksjonsloven § 31 er sameierne  
ansvarlige overfor sameiets kreditorer i forhold til sin  
sameiebrøk. Ved manglende betaling av fellesutgifter har  
sameiet legal panterett i den enkelte eierseksjon,  
begrenset til inntil 2 ganger folketrygdens grunnbeløp.
 
Kjøper og selger er forpliktet til å signere den standard  
kjøpekontrakten utarbeidet av Emera som en del av  

47



OM EIENDOMMEN

eiendomshandleren. Kjøpekontrakten kan gjennomgås  
hos eiendomsmegler før budet legges inn. Kontakt  
eiendomsmegler for eventuelle spørsmål.
 
Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Foto: Kareem Habbal. 

Kontrakts‑  
grunnlag
Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjøper og  
selger.

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har tegnet  
boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven. Boligselgerforsikring for profesjonelle  
dekker selgers ansvar overfor kjøper, begrenset til  
boligens salgssum og maksimalt 4 millioner kroner. Da  
selger er å anse som profesjonell, er ansvaret begrenset  
oppad til kr. 4 000 000,‑.
 
Egenerklæringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og  
interessenter oppfordres til å gjennomgå denne før bud  
inngis.

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

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

En eiendom anses å ha en mangel dersom den ikke  
oppfyller kravene som følger av avtalen, eller ved brudd  
på bestemmelser i avhendingsloven §§ 3‑2 til 3‑8. Det  

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

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

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

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

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

Bud som har forbehold om konfidensialitet ("hemmelige  
bud") vil ikke bli formidlet til selger. Alle interessenter  
oppfordres til å inngi bud via eiendomsmegler. 

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

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

Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en  
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand,  

kan en budgiver kreve kopi av budjournalen i  
anonymisert form. Kopi av budjournal gis til kjøper og  
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i  
stand.

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

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

Betalingsbetingelser
Hele oppgjøret må betales samlet fra en norsk  
bankkonto. Overføringer fra utlandet aksepteres kun  
unntaksvis, og kun dersom dette er forhåndsavtalt med  
megler i forbindelse med aksept av budet. 

Hvitvasking
Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking, og er  
blant annet forpliktet til å gjennomføre kundetiltak av  
både selger og kjøper. 

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

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

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

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

Meglers vederlag
Fast provisjon
Tilrettelegging: kr 12 000
Visninger/ overtagelser: kr 3 000 pr. stk. 
Markedspakke: kr 22 00
Oppgjørshonorar inkl. factoring: kr 9 900
Grunnpakke bolig Info: kr12 900
 

Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse  
er estimert til ca. kr 10 570,00, og omfatter vanligvis  
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell  
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter.
 
Ved avbrutt oppdrag:
Dersom oppdraget sies opp eller utløper uten at salget  
gjennomføres, har megler krav på rimelig vederlag for  
medgått tid og for utført arbeid. Dette omfatter blant  
annet vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsføring  
og eventuelle avholdte visninger, samt påløpte utlegg.  
Timepris ved slik beregning er kr 3500.

Oppdragsanvarlig
Adrian Stokstad
Eiendomsmegler | Partner
adrian.stokstad@emera.no
Tlf: 469 10 410

Meglerforetaket

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

Salgsoppgavedato
09.01.2026

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

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

Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger får i  
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i  
landet eiendommen ligger.
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BERGENSVEIEN 8 EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Vest

Oppdragsnr.

01250073

Selger 1 navn

Victoria Boliginvest AS

Gateadresse

Bergensveien 8

Poststed

OSLO

Postnr

0963

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Initialer selger: VBAS 1
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Tilleggskommentar

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

Følgende har blitt gjort i leiligheten de senere år: 2018: Nytt Ikea Voxtorp kjøkken. Frittstående hvitevarer medfølger, uten garanti. 2022: nye
Nordsjø-gulv samt Pergo gulvlister levert av Obs Bygg. Montert speilglassgarderobe i entrè. 2024: Lekkasje i avløpsrør på bad. Utbedret av
Rørpartner AS i regi av sameiet. 2025: Generell overflatebehandling. 2025: Nytt flislagt bad med varmekabler. Alt rørleggerarbeid, inkludert
bl.a. nytt sluk og montering av nytt utstyr, er utført av Powerpex Service AS. Dokumentasjon foreligger. Membran lagt av Sletten & Sletten AS.
Dokumentasjon foreligger. Termostat med oppkobling til varmekabler montert av Torshov Elektro AS. Dokumentasjon foreligger.

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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Nabolagsprofil
Bergensveien 8 - Nabolaget Øvre Grorud - vurdert av 89 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Enslige

Offentlig transport

Grorud T 1 min
T-bane, buss 0.1 km

Grorud T 1 min
Totalt 10 ulike linjer 0.1 km

Grorud 2 min
Linje 4, 5 0.2 km

Grorud stasjon 17 min
Linje L1 1.4 km

Oslo S 17 min
Totalt 24 ulike linjer 10.5 km

Skoler

Grorud skole (1-7 kl.) 4 min
325 elever, 19 klasser 0.3 km

Ammerud skole (1-7 kl.) 11 min
573 elever, 27 klasser 0.8 km

Tiurleiken skole (4-7 kl.) 13 min
270 elever, 13 klasser 0.9 km

Groruddalen skole (8-10 kl.) 13 min
282 elever, 12 klasser 1.1 km

Apalløkka skole (8-10 kl.) 17 min
445 elever, 30 klasser 1.3 km

Stovner videregående skole 8 min
700 elever, 45 klasser 3.2 km

Bjerke videregående skole 6 min
464 elever 4.6 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 75/100

Kvalitet på skolene
Bra 68/100

Naboskapet
Høflige 63/100

Aldersfordeling

12
.9

 %
14

.7
 %

14
.5

 %

5.
4 

%
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%
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2 

%

23
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 %
25
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 %

21
.2

 %

46
 %

39
.3

 %
38

.9
 %

12
.3

 %
14

.1
 %

18
.3

 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Område Personer Husholdninger
Øvre Grorud 1 918 1 026

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Grorud idrettsbarnehage (1-5 år) 5 min
81 barn 0.4 km

Ammerudlia barnehage (0-5 år) 6 min
135 barn 0.5 km

Ammerudgrenda barnehage (0-5 år) 9 min
53 barn 0.7 km

Dagligvare

Meny Grorud 2 min

Rema 1000 Grorud 3 min
Post i butikk 0.2 km

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

1. Tog/t-bane

2. Egen bil

3. Buss

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 97/100

Kollektivtilbud
Veldig bra 92/100

Støynivået
Lite støynivå 75/100

Sport

Grorud idrettsanlegg 5 min
Flerbrukshus, ballspill, fotball, friidr... 0.4 km

Ammerudlia ballplass 8 min
Ballspill 0.6 km

Grorud Sportssenter 3 min

Fresh Fitness Romsås 13 min

Boligmasse

7% enebolig
14% rekkehus
71% blokk
8% annet

«Deilig å bo så nær skogen at du kan
kjenne lukta! Billige og store leiligheter
og grei nærhet til byen med mange
baneavganger.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Grorud Senter 2 min

Boots apotek Grorud 2 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

35% i barnehagealder
35% 6-12 år
17% 13-15 år
12% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 55%

Øvre Grorud
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 30% 33%

Ikke gift 51% 54%

Separert 15% 9%

Enke/Enkemann 3% 4%

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

OSLO kommuneBergensveien 8, 0963 OSLO

gnr. 94, bnr. 4, snr. 66

Befaringsdato: 16.12.2025 Rapportdato: 08.01.2026 Oppdragsnr.: 22396-2191

GRUBBE TAKST OG BYGG ASForetak:

UW1842Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 37 m² BRA-i: 35 m²

Adrian StokstadVår ref:

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

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
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GRUBBE TAKST OG BYGG AS
Vår bedri昀琀 består av velkvali昀椀serte ingeniører, byggmestere og takstmenn med bred erfaring fra byggebransjen.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

bernt@staverntaksering.no

Bernt Egil Grubbe

Rapportansvarlig

996 99 866

salg@staverntaksering.no

Camilla Ellingsen

Medansvarlig

33 19 98 59

Oppdragsnr.:  22396-2191 Befaringsdato:  16.12.2025 Side: 2 av 17
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

En 琀椀lstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posi琀椀ve egenskaper ved boligen.

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

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

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det vik琀椀g å være oppmerksom på at 
de琀琀e ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over 琀椀d, og utse琀琀es for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i 昀氀ere 
omganger, eller det oppføres 琀椀lbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det vik琀椀g å merke seg at fornyelse av 
over昀氀ater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknads琀椀dspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

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

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

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

61



Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne 琀椀lstandsgraden brukes ved kra昀琀ige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort 琀椀d. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslå琀琀e 琀椀ltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pris琀椀lbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Fak琀椀ske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyak琀椀g vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales y琀琀erligere undersøkelser og 
innhen琀椀ng av 昀氀ere pris琀椀lbud fra kvali昀椀serte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der de琀琀e er mulig.

Informasjon om utbedringskostnader

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

GRUBBE TAKST OG BYGG AS

3925 PORSGRUNN
Farmannvegen 49
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Leilighet i 2 etasje. Leiligheten holder god normal standard 
med bl.a. 昀氀islagt bad med varmekabler, og opplegg for 
vaskemaskin. Takhøyden i stue er 2,52 m. Laminat på gulv i 
alle oppholdsrom. Stue med vindus昀氀ater som sikrer gode 
lysforhold. Kjøkkenløsning fra IKEA med gla琀琀e fronter, laminat 
benkeplate, godt med skap/benkeplass og fri琀琀stående 
hvitevarer. Leiligheten har små oppgraderings behov, mindre 
avvik som vi har gi琀琀 TG2 og TG3 som en eventuelt kjøper bør 
lese nøye. Alle bygningsdeler er vurdert og beskrevet i 
rapporten under de forskjellige avsni琀琀. 

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 1964

UTVENDIG Gå 琀椀l side

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

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Gulv har over昀氀ater av laminat, 昀氀is på bad. Vegger har over昀氀ater av 
malt strie og malt mur, 昀氀is på bad. 
Himlinger/tak har over昀氀ater av malt betong. Laminat er lagt i 2022 
og over昀氀ater er malt i 2025.

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

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad 
Ny琀琀 og ubrukt bad fra 2025 med 昀氀is på gulv med elektriske 
varmekabler, 昀氀is på vegg og malt mur i  himling/tak. Dusj hjørne 
med en glassdør, vegg hengt toale琀琀, innredning med nedsunket 
servant med speilskap og opplegg for vaskemaskin. Badet har fall 琀椀l 
sluk, fall er 1:100. Høydeforskjell i mellom sluk og gulv ved døren er 
27 mm. Membran er synlig i plast sluk. Det er ven琀椀lasjon via felles 
avtrekk med 琀椀l lu昀琀 under døren. Badet er ny琀琀 (2025), det er derfor 
ikke boret hull i vegg og målt fukt i vegger. Ved over昀氀ate 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, over昀氀ater er i god stand.
Flislagt gulv med elektriske varmekabler. Fall 琀椀l sluk er i følge 
forskri昀琀. Fall er 1:100. Det er 27 mm. fra topp 昀氀is ved dør 琀椀l topp 
sluk. 
Plast sluk med sluk mansje琀琀. Membran er synlig.
Vegg hengt toale琀琀, servant med innredning og speilskap, dusj 
hjørne med en glassdør og opplegg for vaskemaskin.
Det er ven琀椀lasjon via felles anlegg, 琀椀l lu昀琀 under døren.
Hulltaking er ikke foreta琀琀 e琀琀ersom baderom er ny琀琀 og ubrukt og 
FDV-dokumentasjon foreligger. Baderom ble bygget i 2025. Ved 
over昀氀ate fukt måling inne i baderommet ble det ikke oppdaget 

Arealer Gå 琀椀l side

noen uvanlige fukt verdier. 

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkeninnredning Voxtorp fra IKEA fra 2018 med gla琀琀e fronter og 
laminat benkeplate med vaskekum i stål, fri琀琀stående hvitevarer 
som kjøl/fryseskap og komfyr. Det er ikke montert automa琀椀sk vann 
stopper eller komfyrvakt.
Kjøkken ven琀椀lator montert i overskap med kull昀椀lter. Det er montert 
ny琀琀 昀椀lter i 2025.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Plast (rør i rør). Det er besik琀椀get i vannskapet.
Avløpsrør i plast, avløpsrør er kun inspisert inne i leiligheten..
Leiligheten har naturlig ven琀椀lasjon. Avtrekk i fra bad og 琀椀l lu昀琀 via 
ven琀椀ler 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 
琀椀lstandsvurdert.
Vannbåren varme i radiatorer.
Radiatorer er kun visuelt vurdert og er utenfor takstmannen si琀琀 
kompetanseområde.

Elektrisk anlegg med automatsikringer. 
Eier har gjennomgå琀琀 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 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Originale tegninger er mo琀琀a琀琀 og gjennomgå琀琀. Generelle krav 
i bolig 琀椀l rømning fra rom, 琀椀lgang 琀椀l dagslys via vinduer, 
takhøyde m.m. er vurdert.

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

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

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 昀氀ere 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 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Malte vinduer av tre fra Nordan med 2 lags isolerglass. Vinduene går 昀椀nt 
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 e琀琀er dagens krav. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

E琀琀er 2010 er det krav om EI30, som står for integritet (E), isolasjon (I) og 
30 minu琀琀er brannmotstand (30). Inngangsdør bør vurderes by琀琀es, noe 
som sannsynligvis er et bore琀琀slag/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

Over昀氀ater

Gulv har over昀氀ater av laminat, 昀氀is på bad. Vegger har over昀氀ater av malt 
strie og malt mur, 昀氀is på bad. 
Himlinger/tak har over昀氀ater av malt betong. Laminat er lagt i 2022 og 
over昀氀ater 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 琀椀l sjenanse for bruken av 
leiligheten. Gulvet er ikke åpnet, derfor kan våre oppdagelser 
vedrørende oppbygging være feil. Det er målt e琀琀er høydeforskjeller i 
stue/kjøkken. 
Målinger av gulv er kun s琀椀kkprøver 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 琀椀l godkjente 
måleavvik.
Det er målt 38 mm. gjennom hele stue/kjøkken.

Konsekvens/琀椀ltak
• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. Det vil 
imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak 
i en bolig som de琀琀e. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man 
vurdere slike 琀椀ltak.

Kostnadses琀椀mat: 20 000 - 100 000

Bergensveien 8, 0963 OSLO
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Innvendige dører

Malte gla琀琀e innerdører. Dørene går 昀椀nt og har normal bruksslitasje.

VÅTROM

Generell

Ny琀琀 og ubrukt bad fra 2025 med 昀氀is på gulv med elektriske 
varmekabler, 昀氀is på vegg og malt mur i  himling/tak. Dusj hjørne med en 
glassdør, vegg hengt toale琀琀, innredning med nedsunket servant med 
speilskap og opplegg for vaskemaskin. Badet har fall 琀椀l sluk, fall er 
1:100. Høydeforskjell i mellom sluk og gulv ved døren er 27 mm. 
Membran er synlig i plast sluk. Det er ven琀椀lasjon via felles avtrekk med 
琀椀l lu昀琀 under døren. Badet er ny琀琀 (2025), det er derfor ikke boret hull i 
vegg og målt fukt i vegger. Ved over昀氀ate 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

Over昀氀ater vegger og himling

Flis på vegg og malt mur i tak, over昀氀ater er i god stand.

2 ETASJE > BAD 

Årstall: 2025 Kilde: Faktura e.l

Over昀氀ater Gulv

Flislagt gulv med elektriske varmekabler. Fall 琀椀l sluk er i følge forskri昀琀. 
Fall er 1:100. Det er 27 mm. fra topp 昀氀is ved dør 琀椀l topp sluk. 

2 ETASJE > BAD 

Årstall: 2025 Kilde: Faktura e.l

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Plast sluk med sluk mansje琀琀. Membran er synlig.

2 ETASJE > BAD 

Årstall: 2025 Kilde: Eier

Sanitærutstyr og innredning

Vegg hengt toale琀琀, 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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Ven琀椀lasjon

Det er ven琀椀lasjon via felles anlegg, 琀椀l lu昀琀 under døren.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foreta琀琀 e琀琀ersom baderom er ny琀琀 og ubrukt og FDV-
dokumentasjon foreligger. Baderom ble bygget i 2025. Ved over昀氀ate 
fukt måling inne i baderommet ble det ikke oppdaget noen uvanlige fukt 
verdier. 

2 ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkeninnredning Voxtorp fra IKEA fra 2018 med gla琀琀e fronter og 
laminat benkeplate med vaskekum i stål, fri琀琀stående hvitevarer som 
kjøl/fryseskap og komfyr. Det er ikke montert automa琀椀sk vann stopper 
eller komfyrvakt.

2 ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Årstall: 2018 Kilde: Eier

Avtrekk

Kjøkken ven琀椀lator montert i overskap med kull昀椀lter. Det er montert ny琀琀 
昀椀lter i 2025.

2 ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er kun kull昀椀lterven琀椀lator på kjøkkenet og heller ikke andre 
forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Om mulig bør det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra 
kokesonen. 
Det kan være at bore琀琀slag/sameie har egne vedtekter som hindrer 
montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt 琀椀ltak må derfor 
avklares nærmere med styret i bore琀琀slag/sameie før det eventuelt kan 
gjennomføres.

Årstall: 2018 Kilde: Eier

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Plast (rør i rør). Det er besik琀椀get i vannskapet.

Avløpsrør

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

Ven琀椀lasjon

Leiligheten har naturlig ven琀椀lasjon. Avtrekk i fra bad og 琀椀l lu昀琀 via 
ven琀椀ler 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 琀椀lstandsvurdert.

Vannbåren varme

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

Elektrisk anlegg med automatsikringer. 
Eier har gjennomgå琀琀 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. 

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

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

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

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

Spørsmål 琀椀l eier

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

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

Ja   
I eiers eie.

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

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

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

8. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 

Generelt om anlegget

sam琀椀dig 琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

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

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er te琀琀e, så langt de琀琀e er mulig å sjekke uten å 昀樀erne 
kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

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

Kursoversikt ligger i sikringsskapet, men ikke samsvar/slu琀琀kontroll.
Generell kommentar

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

GRUBBE TAKST OG BYGG AS

3925 PORSGRUNN
Farmannvegen 49

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  22396-2191 Befaringsdato:  16.12.2025 Side: 10 av 17

68

Utstyr for varsling og slukking av brann

Leiligheten har brannalarm og brannslokker.

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

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

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

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

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

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

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

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bru琀琀oarealet minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger.

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

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

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

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

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fri琀琀 kan utvikle seg uten at den kan spre seg 琀椀l andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsa琀琀 琀椀d.

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

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

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

2 etasje 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 medta琀琀 i areal målingen som BRA-i, men er ta琀琀 med som BRA-e. Det er oppgi琀琀 areal e琀琀er ny arealstandard NS 
3940:2023. Leiligheten kan ha sjakter, og piper som tas med som internt bruksareal. Bodarealer som ligger i fellesarealer med disposisjonsre琀琀 
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 forskri昀琀?  Ja  Nei
Brannceller

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

Nyere håndverkstjenester

Badet er ny琀琀 og ubrukt i 2025.

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

Kommentar: 

Lovlighet

Originale tegninger er mo琀琀a琀琀 og gjennomgå琀琀. Generelle krav i bolig 琀椀l rømning fra rom, 琀椀lgang 琀椀l dagslys via vinduer, 
takhøyde m.m. er vurdert.

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

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Kommentar
Boligbygg med 昀氀ere boenheter Bod i kjeller på 2m2 er ikke medta琀琀 i areal målingen som P-rom, men er ta琀琀 med som S-rom.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
16.12.2025 Bernt Grubbe Taks琀椀ngeniør

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 昀椀n og sentral beliggenhet på Grorud med nærbu琀椀kk og diverse bu琀椀kker i umiddelbar nærhet. Kort vei 琀椀l skoler og
barnehager. Gangavstand 琀椀l o昀昀entlig kommunikasjon som t-bane
og buss. Flo琀琀e turmuligheter i nærområdet, sommer som vinter

Beliggenhet

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

Adkomstvei

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et kommunalt vannforsyning

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et kommunalt avløp

Tilknytning avløp

Eiendommen er regulert 琀椀l bolig.

Regulering

Pent opparbeidet tomt med gress og beplantning.

Om tomten

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

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

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

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

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

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

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

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

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

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

80

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)
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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 %
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





 




 
 
 
 
 
 
 
  
  


• 
• 
• 
• 
• 
• 

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

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

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

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




vedtekter ¤11. Fakturaen for parkeringsleie sendes fra næring ved Scala Eiendom. Bergensveien 2 og 8 Borettslag 















   



 




   








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
 
 
   
      




























på Vibbo, deren knapp


Alternativt kanboligeier sende











 
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



 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 


 



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



















 

 














 















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
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
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
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

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

 


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



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









 












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


 


 


 


 


 


 


 

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





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
































 
 
 
 
 
 
 





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

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















































 
 


 


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



 


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












































 
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










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



 


































 
 
 
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 







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



  

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

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

 
 



 





















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



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

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






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


 




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







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

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

 


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 


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


 
















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









 











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

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



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



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

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












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

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

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

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










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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.  
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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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5 SAMEIET GRORUD SENTER 

 
 
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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7 SAMEIET GRORUD SENTER 

 
 
 
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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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.
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   2090 Sameiet Grorud Senter 
  Organisasjonsnummer. 971 532 297  
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 

 

 

 






 

 




 





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






 

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


 


 
















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






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



















 

 














 

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









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
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




































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

 


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



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









 












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


 


 


 


 


 


 


 

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





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
































 
 
 
 
 
 
 





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





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











































 
 


 


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



 


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












































 
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















































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














 


































 
 
 
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 





























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











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



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

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






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


 




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







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

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

 


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



 


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


 
















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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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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 昀椀nner 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
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Boligkjøperforsikring
Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste 

deg både tid og penger. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 9  300

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 13 500

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 900

soderbergpartners.no/eiendom

Med vår boligkjøperforsikring er du i trygge hender 

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har 

kjøpt. Forsikringen gir deg tilgang på hjelp fra advokater, 

saksbehandlere og jurister som er spesialiserte på 

eiendomskjøp. De står klare til å hjelpe deg i fem år etter 

overtagelse – uten at du trenger å bekymre deg for egne 

og eventuelle idømte saksomkostninger.

Få hjelpen du trenger!
 − Når: Du kjøper forsikringen når du kjøper en brukt 

bolig. Da gjelder avhendingsloven. 

 − Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved 

kontraktsmøte. 

 − Hvordan: Krysses av i kjøpekontrakten. 

Forsikringsbevis og vilkår sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Söderberg & Partners og 

er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB.

*Det tas forbehold om pris- og vilkårsendringer.

Dine fordeler
 − Unngå bekymring og stress

 − Spar verdifull tid 

 − Få advokatkostnadene dekket



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

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

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

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

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

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


1. 

2. 

3.  
 


4.  
 


5.  
 


6.  
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger. 
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7.  


8.  


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

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

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

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

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

14. 

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

16.  


17. 

18. 

19.  


20.  
 


21.  



  


Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er 
en del av eiendommen og medfølger i handelen. 
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I Emera følger vi en tydelig rød tråd der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjør. Hos oss kommer du til å ha hvilepuls helt frem til 
budrunden og makspuls når den er over!

Det er Emera

En komplett meglertjeneste

Ærlighet varer lengst

emera.no

En prosess du fortjener

Erfaring som gir resultater

Fra hvilepuls 
til makspuls.

Emera Eiendomsmegling tilbyr en komplett 
meglertjeneste – fra verdivurdering, klargjøring 
og koordinering av all markedsføring til 
overtakelse og gjennomføring av salget.

Vi tror sterkt på åpenhet og ærlighet og gir ingen 
urealistiske løfter eller forskjønnede beskrivelser.

Vårt mål er at du, enten du er selger eller kjøper, 
skal føle engasjement, ærlighet og 
profesjonalitet gjennom hele prosessen.

Vi sier det som det er – enkelt og greit – fordi vi 
vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen 
vår bekrefter det, og erfaring har vi mye av.
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Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.
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EMERA OSLO

Emera Oslo
– Der lokal kjennskap  
møter ekspertise

Velkommen til Emera Oslo – meglerne med den beste lokalkunnskapen  
og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjør boligsalget enklere og  
budrunden morsommere – fra hvilepuls til makspuls. Skal du selge i Oslo?  
Snakk med oss!

Adrian Stokstad
Eiendomsmegler | Partner

adrian.stokstad@emera.no
+47 469 10 410



Forbrukerinformasjon
om budgivning 
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven. 

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.  

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.  

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

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

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist.  

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet,
bør budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD: 

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast
eiendom.

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.

Budskjema

KJØPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjøpet finansieres slik: 

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON:

EGENKAPITAL:

EGENKAPITAL BESTÅR AV:

TOTALT:

NAVN: NAVN:

PERSONNR: PERSONNR:

ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED: POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:

E-POST: E-POST:

DATO: STED: DATO: STED:

REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Salg av nåværende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant beløp (bankinnskudd)

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

Ønsket overtagelsesdato:

SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg ønsker boligkjøperforsikring Hvis mitt bud blir akseptert, ønsker jeg at megler forbereder en 
kjøpekontrakt med boligkjøperforsikring. Avtale om forsikring inngås ikke 
før jeg undertegner kjøpekontrakten.

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere 
frist kan bli avvist.

NÅVÆRENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

IDENTIFIKASJONIDENTIFIKASJON

Legg ID herLegg ID her

Adrian Stokstad
adrian.stokstad@emera.no
469 10 410

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo
222 52 222



Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera 
samarbeidet med de beste i Norge for å skape et prospekt som du 
ønsker å ta vare på. Men enda viktigere, som tar miljøet på alvor.

Los Digital investerer mye i å ha en moderne og ny maskinpark. 
Dette bidrar til en vesentlig mer miljøvennlig produksjon.

Det er Emera.

Din bolig. 
Din historie.

Trykt i Norge, serti� sert med miljømerket 
Svanen og medlem av Grønt Punkt Norge.

2041 0848 NO-3619

150150

Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.






