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Nøkkelinformasjon

Moderne og lekker 3-roms med høy standard, balkong og heis | 
Nybygg fra 2023 | Akonto fyring/v.vann | Felles takterrasse

Prisantydning 8 500 000,-
Omkostninger 1 380,-
Totalpris 8 694 380,-
Fellesgjeld 193 000,-
Fellesutgifter pr. mnd 5 393,-
BRA-i 71 kvm
Soverom 2
Boligtype Andelsleilighet
Byggeår 2023
Eierform Andel

Kort fortalt
Velkommen til Ensjøveien 4G!

Lekker og moderne 3-roms leilighet i 5. etasje 
med heis, store vindusflater og en herlig balkong. 
Leiligheten har en svært god planløsning med 
innbydende entré, romslig åpen stue- og 
kjøkkenløsning med utgang til balkong, to 
soverom og flislagt bad med opplegg for 
vaskemaskin.

Bygget stod ferdig i 2023, noe som gir deg 
moderne standard, tidsriktige materialvalg og 
minimale vedlikeholdsbehov i mange år fremover.

Ensjø er et populært område i vekst!

Høy standard
Nybyggaranti
Kjellerbod på 5m²
Felles takterrasse
A-konto varme inkludert
God takhøyde på 2,9 meter
Herlig balkong på ca. 13 m²
Mulighet for kjøp av garasjeplass
Vannbåren gulvvarme og balansert ventilasjon
Elektrisk utvendig solskjerming på soverommene4



Planløsning 5. Etasje
BRA-i: 71 kvm

Total BRA: 71 kvm
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Stor balkong med god plass 
til flere sittegrupper, planter 
og grill.

Perfekt sted å nyte lange og 
varme sommerkvelder!

Flott utsikt mot nærområdet. 
Holmenkollen kan skimtes i 
horisonten!
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Utsikten på takterrassen er 
nydelig. Foto: Ohshot

Fastmontert treningsutstyr 
for beboerne på 
takterrassen. Foto: Ohshot

Her kan man virkelig nyte 
sommeren. Foto: Ohshot
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Ingen kjenner 
nabolaget bedre!
Nysgjerrig på hvor godt naboene kjenner hverandre i dette nabolaget, 
eller hva innbyggerne gjør på søndag?

For en litt annerledes innsikt på befolkningen i dette nabolaget 
anbefaler vi å lese gjennom nordvikundersøkelsen.

Du finner  undersøkelsen ved å skanne QR-koden
under, eller gå inn på:
https://www.nordvikbolig.no/nabolaget



Om boligen

Nøkkelinformasjon
Oppdragsnummer
29-0051/26

Boligtype og eierform
Andelsleilighet (Andel)

Adresse og betegnelse
Ensjøveien 4G, 0655 OSLO
Gnr 128, bnr 36, snr 1 i Oslo kommune
Andelsnr 41 i Tøyentaket Borettslag, org.nr. 929199758

Selger
Mats Bentzon Knutsen

Kjøpesum og omkostninger
8 500 000,- (Prisantydning)
193 000,- (Andel av fellesgjeld)
--------------------------------------------------------
8 693 000,- (Pris inkl. fellesgjeld)
 
Omkostninger:
290,- (Pantattest kjøper)
545,- (Tinglyst hjemmelsoverføring)
545,- (Tinglyst pantedokument)
9 500,- (Boligkjøperpakke* (valgfritt))
--------------------------------------------------------
1 380,- (Omkostninger totalt (uten Boligkjøperpakke))
10 880,- (Omkostninger totalt (med Boligkjøperpakke))
--------------------------------------------------------
8 694 380,- (Totalpris inkl. omkostninger (uten 
Boligkjøperpakke))
8 703 880,- (Totalpris inkl. omkostninger (med 
Boligkjøperpakke))
--------------------------------------------------------
 
NB: Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses et 
pantedokument og at eiendommen selges til 
prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige 
avgifter/gebyrer.
 
Andel fellesgjeld / Andel formue overtas av kjøper.

Om boligen
Byggeår
2023

Etasje
5

Antall soverom
2

Arealer
BRA-i: 71 kvm
BRA-e: 5 kvm
Totalt BRA: 76 kvm
TBA: 13 kvm

Beskrivelse:

5. etasje:
BRA-i: 71 kvm. Entré, stue, kjøkken, bad og to soverom
Total BRA: 71 kvm.
TBA: 13 kvm. 

Kjeller:
BRA-e: 5 kvm. Kjellerbod
Total BRA: 5 kvm.

Fellesarealer og rettigheter til bruk:

Det gjøres særskilt oppmerksom på at bod som er 
medtatt som BRA-e og i totalt BRA ligger på 
borettslagets fellesareal, men disponeres av denne 
andelen. Borettslaget kan på et senere tidspunkt 
omdisponere denne bruken.
Bygningssakkyndiges kommentar til arealoppmåling:
Kjellerbod er målt til 5,4m2 som avrundes til nærmeste 
hele tall 5m² (BRA-e).
Balkong er 12,7m² som avrundes til nærmeste hele tall 
13m² (TBA).
Takhøyde på ca. 2,94m i stue og kjøkken.

Innhold
Leiligheten ligger i 5. etasje og inneholder: Entré, stue, 
kjøkken, bad og to soverom

Leiligheten disponerer en kjellerbod på 5m²

Standard
Innvendig fremstår boligen som svært solid og lekker, 
med en arealeffektiv planløsning og gode romløsninger. 
Boligen er påkostet utover ny standard med blant annet 
Quick-Step 1-stavs eikeparkett, plisségardiner i hele 
leiligheten og skyvedørsgarderobe med speil i gang. 
Kjøkkenet er oppgradert med Tapwell-kran, underlimt 
vask og integrert mikro i skap, og det lekre badet er 
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oppgradert med 60x60 fliser, blandebatteri til servant og 
regndusj. Leiligheten har behagelig vannbåren gulvvarme 
i entré, stue/kjøkken og på badet.

Oppholdsrommene preges av tidsriktige uttrykk, 
smakfulle materialvalg og lyse fargekombinasjoner som 
gir boligen et moderne og nøytralt preg. Planløsningen er 
sosial og velfungerende, hvor stue, spisestue og kjøkken 
ligger i åpen løsning. Dette gir gode soner, luftig 
romfølelse og mange innredningsmuligheter. Store 
vindusflater i de fleste rom slipper inn rikelig med lys og 
bidrar til en god atmosfære.

ENTRÉ
Boligen ligger fint til i byggets 5. etasje, med heisadkomst 
til leilighetsplan. Allerede ved inngangsdøren ønskes du 
velkommen av en innbydende og romslig entré som gir et 
svært godt førsteinntrykk. Det er rikelig med plass til 
oppheng av yttertøy i en plassbygd skyvedørsgarderobe 
med speilfronter, som bidrar til en praktisk og ryddig 
hverdag.

STUE
Den lyse og hyggelige stuen byr på gode 
innredningsmuligheter. Store vindusflater kombinert med 
en takhøyde på 2,9 meter skaper en svært behagelig 
romfølelse og sørger for rikelig lysinnslipp. Rommet 
oppleves lyst og luftig, og kan enkelt møbleres med sofa, 
TV-møblement, spisebord og øvrig inventar.

Fra stuen er det direkte utgang til en herlig balkong på ca. 
13 m², hvor man kan nyte solen og få en god overgang 
mellom ute- og innerom. Balkongen har plass til flere 
sittegrupper og grill, og vender ut mot hyggelige 
omgivelser. Selger opplyser om ettermiddagssol fra ca. 
kl. 15 til 20–21 på sommerstid.

KJØKKEN
Lekkert kjøkken i åpen og sosial løsning mot stuen, ideelt 
for både hverdagsbruk og hyggelige sammenkomster. 
Kjøkkenet er utformet med fokus på funksjonalitet og stil, 
og har rikelig med skap- og benkeplass.

Innredningen har moderne, glatte fronter og kompositt 
benkeplate. Kjøkkenet er godt utstyrt med integrerte 
hvitevarer som stekeovn, platetopp, mikro, 
oppvaskmaskin og kjøl/frys. Det er mekanisk avtrekk 
tilknyttet leilighetens balanserte ventilasjonsanlegg.

BAD
Lekkert bad med moderne og stilrene farge- og 
materialvalg. Innredningen består av servantskap med 
heldekkende servant, vegghengt toalett, dusjhjørne med 
innfellbare dører og opplegg for vaskemaskin. Badet har 
behagelig vannbåren gulvvarme og downlights i taket. 
Det er mekanisk avtrekk tilknyttet leilighetens balanserte 
ventilasjonsanlegg.

SOVEROM 1
Romslig hovedsoverom med god plass til dobbeltseng 
og tilhørende møblement. Et stort garderobeskap gir 

rikelig med oppbevaringsplass. Store vindusflater i 
kombinasjon med god takhøyde gir et flott lysinnslipp og 
en luftig atmosfære. Soverommet er også utstyrt med 
elektrisk utvendig solskjerming som bidrar til et 
behagelig inneklima og effektiv skjerming mot sollys. 
Veggene har en lun og beroligende fargetone som skaper 
en avslappende atmosfære.

SOVEROM 2
Lyst og fleksibelt soverom med mange bruksmuligheter, 
enten som barnerom, gjesterom eller hjemmekontor. 
Rommet har plass til både seng og garderobe, og den 
nøytrale stilen gjør det enkelt å tilpasse etter behov. 
Elektrisk utvendig solskjerming gir et komfortabelt 
inneklima og effektiv solskjerming.

Innvendig overflater:
- Gulv: Parkett. Fliser på baderom.
- Vegger: Malte plater. Fliser.
- Himlinger: Malte plater. Malt betong. Takhøyde på ca. 
2,94m i stue og kjøkken.

Parkering
Det er mulig å kjøpe garasjeplass nr. 26 i felles lukket 
garasjeanlegg for kr. 850.000,-.

Felleskostnaden pr md for garasjeplass vil komme i 
tillegg.

Parkeringsplassen kan bare selges sammen med 
andelen eller til en annen andelseier i Tøyentaket 
borettslag

Det er beboerparkering i området. Ved anskaffelse av 
beboerparkering kan man parkere døgnet rundt – også 
utover det som er maksimal parkeringstid - på 
parkeringsplasser regulert til beboerparkering.
 
Priser for beboerparkering i bydel Frogner, St. 
Hanshaugen, Gamle Oslo, Grünerløkka og Sagene, 
parkeringssone A, B, C, D og E:
Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 3.850 
kroner for ett år
Motorsykkel og moped: 1.925 kroner for ett år
El-bil: 1.300 kroner for ett år
El-motorsykkel og el-moped: 650 kroner for ett år
 
Det tas forbehold om prisendringer. For mer informasjon 
se: https://www.oslo.kommune.no/gate-transport-og-
parkering/parkering/beboerparkering/.

Modernisering og påkostninger
Tilvalg utover standard leveranse i leilighet :
- Danalock (appstyrt lås dør)
- Plissègardiner hele leilighet
- Skyvedør med speil i gang
- 60*60 fliser på bad , blandebatteri vask, regndusj 
oppgradert,
- Gulv hele leilighet - Quick step eik 1 stavs,   
- Kjøkken: tapwell kran, underlimtvask, integrert mikro i 
skap,
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- Oppgradert hvitevarene fra standard valg.  
- «Ekstra» stikk kontakter utover standard.

Sammendrag selgers egenerklæring
Selgers egenerklæringsskjema følger vedlagt 
salgsoppgaven. Interessenter oppfordres til å gjennomgå 
dette nøye.

Samsvarserklæring:
Det fremgår av tilstandsrapporten at det foreligger 
samsvarserklæring for det elektriske arbeidet i 
boligen. Det er utstedt dokumentasjon til boligeier (FDV 
minnepinne). Dokumentasjonen var ikke tilgjengelig på 
befaringsdagen dermed ikke sett av takstmann.
 
Det tas forbehold om at det kan være utført andre 
arbeider på det elektriske anlegget som ikke har 
samsvarserklæring.

Bygningssakkyndig
AB Taksering & Eiendom AS v/Anders Jørgen Bryhn

Byggemåte
Det er i forbindelse med salget utarbeidet en 
tilstandsrapport fra bygningssakkyndig. 
Tilstandsrapporten er en teknisk gjennomgang av 
boligen med oppdagede avvik. Vedlagt salgsoppgaven 
følger tilstandsrapporten og selgers egenerklæring. Disse 
må leses nøye av interessenter før bud inngis. 
Opplysninger gitt i tilstandsrapporten anses å være kjent 
for kjøper, og det kan derfor ikke reklameres på forhold 
som fremkommer av tilstandsrapporten. Forhold som har 
fått TG2 og TG3 må gjennomgås spesielt nøye, da disse 
indikerer avvik fra normal slitasje og/eller høy alder, med 
mulig behov for utbedring. Bygningsdeler som har fått 
TGIU er ikke undersøkt av takstmann. Beskrivelsen av 
boligen som følger er hentet fra tilstandsrapporten: 
 
Isolérglass i treramme datert 2022.
Balkongdør med isolérglass fra byggeåret.
Brann- og lydsertifisert inngangsdør med én lås.

Støpt etasjeskille (prefabriket hulldekker).
Det er felles hovedtrapp, rømningstrapp og heis i 
fellesgangen.

Balkong med adkomst fra stuen. Bygget med støpt 
betongdekke og rekkverk i glass. Overbygget balkong. 
Avrenning til sluk ved nedbør.

Tekniske installasjoner:
Type rør: Rør-i-rør
Fordelerskap: I himling på baderommet.
Hovedstoppekran for boligen: I fordelerskapet
Lekkasjestopper: Under kjøkkeninnredning.
Automatsikringer i el.skap uten forbruksmåler er plassert 
i entréen.

-Dørcalling.
-Internett.
-Felles brannvarslingsanleg.

-Elektronisk kodelås med appstyring.
-Komfyrvakt.
-Sprinkleranlegg.
 
Bygningsdeler som har fått TG2:

- Utvendig > Vedlikeholdsoversikt felles konstruksjoner:
Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, 
vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i bygget.
Konsekvens/tiltak: For å lukke avviket iht. NS 3600.2018 
må det utarbeides en 
Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i 
bygget. Da dette er opp til borettslag å rekvirere er 
kostnadsestimat ikke satt.

Innbo og løsøre
Integrerte hvitevarer medfølger.
Følgende løsøre og tilbehør følger ikke med:
- Louis Poulsen lampe over spisebord medfølger ikke.
 
For øvrig gjelder NEF sin standardliste "Oversikt over 
løsøre og tilbehør" med mindre annet fremkommer av 
salgsoppgaven. Listen er vedlagt.
 
Dersom det er noe i overnevnte liste som ikke finnes på 
eiendommen, vil det heller ikke medfølge. Produkter og 
installasjoner som medfølger overdras uten noen form for 
garantier, utover eventuell gjenværende 
leverandørgaranti. Hull og merker etter feste av 
innredning og utstyr som ikke følger med, aksepteres av 
kjøper.

Adgang til utleie
Det er begrenset adgang til å leie ut bolig i borettslag. 
Med styrets godkjenning og på visse vilkår kan boligen 
leies ut for inntil 3, år. jf. borettslagsloven § 5-3 til § 5-10. 
Andelseier som bor i boligen selv, kan leie ut deler av 
boligen til andre uten godkjenning, jf. borettslagsloven § 
5-4. Kortidsutleie er tillatt i opptil 30 døgn i året, uten 
samtykke fra styret.

Energi og oppvarming
Energimerking
A - grønn
Se fullstendig energiattest fra selger som vedlegg til 
salgsoppgave. Megler har intet ansvar for informasjon 
som følger av energiattesten.

Oppvarming
Boligen har følgende oppvarmingskilder: 
- Vannbåren gulvvarme i alle rom med unntak av 
soverommene.
- Det er felles varmtvannsforsyning i bygningen

Det er balansert ventilasjonsanlegg i leiligheten. Eget 
ventilasjonsaggregat er plassert innenfor 
skyvedørsgarderoben i entré.
 
Dersom rom mangler fast installert oppvarmingskilde på 
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visning, følger ikke dette med i handelen.

Informasjon om strømforbruk
Selger opplyser å ha et årlig strømforbruk på ca. 3018 
kWh. Energiforbruket vil variere fra husstand til husstand.

Selger har inngått avtale om Norgespris på strøm. 
Avtalen følger målepunktet, og kjøper er derfor bundet av 
avtalen om Norgespris til og med 31.12.2026.

Økonomi
Felleskostnader
Kr 5 393,- pr. mnd.
Inkluderer: Felleskostnadene inkluderer: A-konto varme 
(vannbåren), tv/internett, nedbetaling av fellesgjeld, 
vaktmestertjeneste, renhold av fellesarealer, kommunale 
avgifter, drift og vedlikehold, felles bygningsforsikring, 
forretningsførsel, styrehonorar.

Felleskostnaden pr. 01.04.26 utgjør kr. 5 393,- pr md og 
er fordelt slik:
- Akonto varme: 770,-
- Reduksjon renter IN-lån: -18.812,-
- Renter IN-lån: 19.585,-
- Felleskostnader: 3.267,-
- Avsetning vedlikeholdsfond 194,-
- Tv/Bredbånd: 389,-

Ved kjøp av garasjeplass vil det komme i tillegg kr. 200,- 
pr md. for plassen.

Det gjøres oppmerksom på at en eventuell renteøkning, 
vedlikeholdsarbeid eller andre tiltak som iverksettes av 
borettslaget kan medføre økning i felleskostnadene.
Felleskostnadene kan bli besluttet økt etter utarbeidelse 
av salgsoppgaven.

Kommunale avgifter
Kommunale avgifter dekkes gjennom felleskostnadene.

Formuesverdi
Primærbolig: Kr 1 936 482,- pr. 2025
Sekundærbolig: Kr 7 745 929,- pr. 2025
Formuesverdien er beregnet ved hjelp av Skatteetatens 
boligkalkulator, og det tas forbehold om feil ved 
beregningen.

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av 
formuesverdi for bolig. Den nye utregningsmodellen 
beregner boligverdier basert på grunnkretser i stedet for 
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsåret 
2026. Dette kan medføre at markedsverdien settes 
høyere eller lavere enn tidligere og innebærer at både 
selger og megler kan benytte tall som ikke nødvendigvis 
er oppdaterte på tidspunktet for utarbeidelse av 
salgsoppgaven.

Det tas derfor forbehold om at formuesverdien kan bli 
endret og eventuelt øke ved endelig fastsettelse i 

skatteåret.

For primærbolig utgjør formuesverdien 25% av beregnet 
eller dokumentert markedsverdi opptil kr 10.000.000, og 
deretter 70% av den delen som overstiger dette beløpet.

For sekundærbolig utgjør formuesverdien 100% av 
beregnet eller dokumentert markedsverdi.

TV/Internett/Bredbånd
Telenor

Borettslaget
Om borettslaget
Tøyentaket borettslag er et samvirkeforetak som har til 
formål å gi andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets 
eiendom (borett) og å drive virksomhet som står i 
sammenheng med denne.

Borettslaget eier en samleseksjon i Tøyentaket sameie. 
Borettslaget disponerer dermed over en samleseksjon 
bolig innenfor handlingsrommet som følger av 
eierseksjonsloven samt sameiets vedtekter.

Det er felles takarealer på taket som disponeres av alle 
andelseierne. Dette gjelder likevel ikke 11 takhager som 
bestemte andelseiere har evigvarende enerett til.

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

Vannlekkasjer:
Borettslaget har opplevd flere vannlekkasjer gjennom 
året. En skyldes lekkasje fra taket i A-bygget, denne er 
utbedret, men det er oppdaget en ny lekkasje fra taket i 
samme bygg ved inngangen til dette året. Styret følger 
arbeidet med disse lekkasjene tett. Det ble også en 
lekkasje grunnet manglende varmekabler i ytre 
nedløpsrør. Her har styret hatt mye oppfølging i 
forbindelse med skadevurdering i bodområdet. 
Koblingen mot kommunalt rør i Ensjøveien gikk tett og 
borettslaget fikk lekkasje i et av næringslokalene. Her 
hadde styret mye arbeid for å få rett entreprenør til å ta 
ansvaret for feilen.

Utleiesaker:
Flere leiligheter i borettslaget fikk tillatelse til utleie av 
selger/utbygger før nåværende styret overtok ansvaret i 
desember 2023. Disse leieavtalene avsluttes etter tre år, 
dvs. oktober/november 2026.

Støyskjerming:
Borettslagets nærmeste nabo på andre siden av 
Gjøvikbanen er Tøyen trafostasjon. Styret har fått 
henvendelse fra flere av naboene som er opptatt av at 
det skal gjøres støyreduserende tiltak for å minimere 
støyen mot balkongsiden på A-blokken. Det er også flere 
som er opptatt av å få eksisterende støygjerde til å dekke 
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hele veien mot Gjøvikbanen for å minimere støy fra 
passerende tog og for å ha en klatresikker skjerm mot 
togbanen. Styret har henvendt seg skriftlig og muntlig til 
utbygger, BaneNor, Elvia og Plan og Bygningsetaten, men 
foreløpig uten hell. Styret har også sendt inn klage på 
utbyggers ferdigstillelsesattest i forbindelse med dette. 
Siste henvendelse har nå gått til både Bydel Gamle Oslo, 
Bydel Grünerløkka, bydelsutvalg og Helseetaten, Oslo 
Kommune. Dette er en sak styret jobber videre med 
inneværende år.

Næringslokalene:
Styret får mange spørsmål om når næringslokalene skal 
tas i bruk. Det vi vet er at en tannlege/spesialist i 
kjeveortopedi skal begynne å innrede lokalene denne 
våren. Det andre lokalet er lagt ut for salg og styret vet pr. 
i dag ikke hvem som skal overta dette lokalet.

NRK-bygget:
Styret følger med på utbyggingsplanene til NRK bygget. 
Styret ønsker NRK velkommen som nabo, men vil sikre at 
borettslaget får god informasjon om planarbeidet og ikke 
minst når man kan forvente at rivnings- og byggearbeidet 
setter i gang. Beboere må være forberedt på en del støy 
når dette arbeidet settes i gang. Styret har levert inn 
høringsuttalelse til Plan og bygg. Høringsuttalelsen 
vedlegges denne årsmeldingen.

Forretningsfører
Boligbyggelaget Usbl

Forkjøpsrett
Det er ikke forkjøpsrett i borettslaget.

Styregodkjennelse
Overdragelse av borettslagsandelen til ny andelseier må 
godkjennes av styret i borettslaget. Godkjenning kan 
bare nektes dersom det foreligger saklig grunn. 
Eiendomsmegler bistår med innsending av søknad om 
styregodkjennelse. Kjøper bærer risikoen for å bli 
godkjent som ny andelseier i borettslaget, og kjøper er 
forpliktet til å gjennomføre handelen uavhengig av om 
kjøper på overtakelsestidspunktet er godkjent som ny 
eier. Kjøper gjøres oppmerksom på at boligen ikke kan 
tas i bruk før styrets godkjenning foreligger. Dersom 
styregodkjennelse ikke gis må kjøper videreselge boligen 
for egen regning og risiko.

Informasjon om fellesgjeld
Kr 193 000,-pr. 01.03.2026

Boligselskap er tilknyttet sikringsordning. 

Spesifikasjon av lån:

Lånenummer: 98208231286, OBOS-banken AS
Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 01.03.2026: 4.79% pa.
Antall terminer til innfrielse: 191
Saldo per 01.03.2026: 305.361.500,-
Andel av saldo: 193.000,-

Første termin: 30.03.2024 Neste avdrag: 30.03.2034 ( 
siste termin 30.09.2073 )
Opprinnelig innfrielse lån (IN): 4 700 000
Nedkvittert saldo innfrielse per d.d. (IN): 4 700 000
Avdrag på dette lånet legges inn i felleskostnadene 
desember 2033

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

Andelseier har nedbetalt deler av fellesgjelden, som pr. 
01.03.26 utgjør 193.000,-.

Det er avdragsfrihet på lånet. Ut i fra dagens 
lånebetingelser vil neste avdrag som forfaller til betaling 
30.03.2034 utgjøre ca. kr 137,00 per måned for denne 
boligen.

Fellesgjelden kan bli besluttet økt etter utarbeidelse av 
salgsoppgaven.

Fellesformue
Kr 11 779,- pr. 31.12.2025

Regnskap/Budsjett/Kostnadsøkninger
Borettslaget hadde i 2024 et årsresultat på kr. 805 781,-. 
Budsjettert for 2025 er på kr. 173 467,-.

Boligselskapets budsjett og regnskap ligger vedlagt 
salgsoppgaven.

Vedtekter og husordensregler
Vedtekter er vedlagt. Det oppfordres til å sette seg godt 
inn i disse.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Dugnad må påregnes.

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

Borettslagets forsikring
If Skadeforsikring NUF 
Polisenr. SP6272404.

Tomt
Beskrivelse av tomt
Tomtestørrelse: 4 520 kvm (Eiertomt)
Tomten er fellesareal. At tomten er fellesareal innebærer 
at borettslaget eier og disponerer over de aktuelle 
områdene i fellesskap. Dette gir ikke hver enkelt andel en 
eksklusiv rett til bruk eller å disponere arealene, med 
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mindre annet er uttrykkelig avtalt i avtale eller at det 
følger av vedtektene.
Tomtegrenser er ikke kontrollert.

Adkomst
Se vedlagt kartskisse på høyre side i annonsen. Ved å 
trykke på kartet får du enkelt tilgang til en spesifisert 
reiserute fra din startdestinasjon til boligen. På 
visningsdagen vil det bli skiltet med Nordvik Bolig 
visningsskilter. Velkommen til visning!

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

Områdebeskrivelse
Beskrivelse av nærområdet
Leiligheten ligger sentralt på Ensjø i et spennende 
område med kort vei til kafeer, butikker og offentlig 
kommunikasjon. Fra leiligheten tar det bare 4 minutters 
gange til både Helsfyr og Ensjø T-banestasjon med 
hyppige avganger til sentrum. T-banen tar deg til sentrum 
på 5 minutter. Det er også kort vei  til 37 bussen som går 
hele døgnet. Forøvrig flere busser fra Helsfyr, blant annet 
flybussen som tar deg direkte opp til Gardermoen.

Området har flotte park og grøntområder som blant 
annet Kampen Park, Vålerenga Park, Botanisk hage og 
Tøyen park. Det er også fine nye turstier på Ensjø og Valle 
Hovin. For den treningsglade finnes SATS Kampen, Fresh 
Fitness Ensjø og nye Jordal idrettsanlegg like i nærheten. 

Ensjø Torg ligger sentralt på Ensjø, her finner du blant 
annet dagligvare, åpent bakeri og apotek m.m. 
Dagligvarebutikker som Kiwi og REMA 1000 ligger like i 
nærheten. Tøyen er bare en liten spasertur unna, og er en 
bydel i stor utvikling. Området er svært attraktivt og 
kulturlivet blomstrer. Klassiske fasader er pusset opp og 
nye boligprosjekter er godt tilpasset området. På nye 
Tøyen Torg et steinkast unna, finner du bl.a. spisesteder 
og forretninger, matvarebutikker, apotek, postkontor og 
bank. Med gangavstand til butikkene i sentrum, og 
kafeene på Grünerløkka er Kampen et flott utgangspunkt 
for å benytte seg av byens fasiliteter. Leiligheten sokner 
til Tegleverket barne- og ungdomsskole som er i 
gangavstand. Forøvrig gangavstand til Kampen skole.

Ensjø er et område som har gjennomgått mye endring de 
siste årene. Fra å være et område med mye 
næringsvirksomhet er nå nye Ensjøbyen et etablert 
boligområde. Et rikt servicetilbud har vokst frem, og også 
etableringen av parker og grønne lunger. I tillegg til alle 
slags butikker, treningssentre, kafeer og restauranter er 
det planlagt kino, gallerier, teater- og konsertsaler.

Offentlige forhold
Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest for "oppføring av to 

leilighetsbygg med underjordisk parkeringsanlegg" på 
eiendommen datert 15.08.2024.
 
Ferdigattest utstedes av bygningsmyndighetene på 
grunnlag av mottatt dokumentasjon fra kontrollansvarlige 
når et søknadspliktig tiltak er utført i samsvar med 
tillatelsen og øvrige krav etter plan- og 
bygningslovgivningen. At ferdigattest eksisterer, gir ingen 
garanti for 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.

Det kan være avvik fra dagens rombruk/rombenevnelser 
sammenlignet med det som er byggemeldt/godkjent.

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann og avløp. 
Stikkledninger fra eiendommen og ut til kommunalt nett 
er private, vedlikeholdsansvaret påhviler borettslaget. 
Adkomst via offentlig vei.

Regulerings- og arealplaner
Ny kommuneplan fra 23. september 2015: Oslo 
kommune har vedtatt ny kommuneplan som får 
betydning for en rekke av de vedtatte reguleringsplanene 
i kommunen. 

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

Eiendommen er regulert til kombinert bebyggelse og 
anleggsformål iht. reguleringsbestemmelse S-5043. 
Øvrig bestemmelser på eiendommen er andre 
sikringssoner. For mer informasjon om reguleringsforhold 
kontakt megler eller søk på saksnummer/adresse/gnr. 
bnr på plan- og bygningsetatens hjemmeside.

Pågående byggesaker i området:

Ensjøveien 8 A-B - oppføring av boligblokk med 
tilhørende infrastruktur og utomhusanlegg
Saksnr: 2025/04492
Status: Det er gitt igangsettingstillatelse for hele tiltaket
PBE godkjenner søknaden om oppføring av boligblokk 
med tilhørende infrastruktur og utomhusanlegg. Blokken 
vil bli på fem etasjer og kjeller, med til sammen 45 
leiligheter.

Ensjøveien 3 - riving av bebyggelse
Saksnr: 2025/10575
Status: Det er gitt igangsettingstillatelse
Det søkes om riving av eksisterende bebyggelse på 
adresse Ensjøveien 3. Formålet med riving er klargjøre 
tomta for nybygg for NRK.
Dette gjelder også for, 
*Ensjøveien 5 - riving av bebyggelse (Saksnr: 
2025/10604)
*Ensjøveien 7 - riving av bebyggelse (Saksnr: 
2025/10608)
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Ensjøveien 3 - forhåndskonferanse , kringkastingshus, 
NRK
Saksnr: 2026/02347
Mottatt sak: 02.03.2026
Status: Under behandling

Pågående plansaker i området:

Ensjøveien 3 - Oppføring av bygg for NRK
Saksnr: 202202903
Norsk rikskringkasting AS (NRK) foreslår å etablere nytt 
hovedkontor på Ensjøveien 3, 5 og 7. Det foreslås en 
byggehøyde på inntil 42 meter og 50 000 m2 BRA over 
terreng samlet i et bygg. Ensjøveien, 9, 11, 13, 15A og 15B 
omreguleres for å legge til rette for 20 000 m2 BRA til 
næringsvirksomhet, samt nye viktige offentlige rom og 
forbindelser. Forslaget åpner for etablering av cirka 3000 
arbeidsplasser.  Plan- og bygningsetaten er positive til at 
NRK etablerer seg på Ensjø, men mener det er 
nødvendig at offentlige arealer opparbeides samtidig 
som NRK bygger sitt hovedkontor.

Konsesjon
Kjøp av eiendommen er ikke konsesjonspliktig. 
 
Dersom eiendommen er større enn 2 mål plikter kjøper å 
undertegne dokumenter i forbindelse med søknad om 
konsesjonsfrihet.

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

301/128/36/1:
26.02.1949 - Dokumentnr: 2184 - Bestemmelse om 
bebyggelse
Bestemmelse om benyttelse 
Bestemmelse om vann/kloakkledning  
Bestemmelse om veg 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:128 Bnr:36 
Gjelder denne registerenheten med flere 

11.12.1952 - Dokumentnr: 15220 - Erklæring/avtale
Bestemmelse om kloakkledning 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:128 Bnr:36 
Gjelder denne registerenheten med flere 

12.04.1955 - Dokumentnr: 4935 - Best om 
garasje/parkering
Overført fra: Knr:0301 Gnr:128 Bnr:36 
Gjelder denne registerenheten med flere 

10.12.1956 - Dokumentnr: 14942 - Bestemmelse om veg
Bestemmelse om gjerde 
Bestemmelse om kloakkledning 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:128 Bnr:36 
Gjelder denne registerenheten med flere 

19.12.1974 - Dokumentnr: 25463 - Skjønn

Overført fra: Knr:0301 Gnr:128 Bnr:36 
Gjelder denne registerenheten med flere 

29.03.1984 - Dokumentnr: 14831 - Bestemmelse om veg
Midlertidig dispensasjon fra bygningsloven 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:128 Bnr:36 
Gjelder denne registerenheten med flere 

24.09.1996 - Dokumentnr: 53006 - Erklæring/avtale
Bestemmelse om vannledning 
Kan ikke slettes uten samtykke fra OSLO KOMMUNE 
VED SAMFERDSELSETATEN.  
Bestemmelse om veg 
Med fl.best.  
Overført fra: Knr:0301 Gnr:128 Bnr:36 
Gjelder denne registerenheten med flere 

17.01.2007 - Dokumentnr: 134403 - Erklæring/avtale
Rettighetshaver:  Elvia AS 
Org.nr: 980 489 698 
Bestemmelse om rettigheter og plikter ved bygging, drift 
og vedlikehold av kabelanlegg.  
Med flere bestemmelser 
Kan ikke slettes uten samtykke 
fra Netteier.  
Overført fra: Knr:0301 Gnr:128 Bnr:36 
Gjelder denne registerenheten med flere 

30.05.2023 - Dokumentnr: 549395 - Bruksrett
Rettighetshaver:  Neptune Properties AS 
Org.nr: 991 975 381 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:128 Bnr:36 
Gjelder denne registerenheten med flere 

30.08.2023 - Dokumentnr: 927954 - Bestemmelse om 
parkering
Rettighetshaver:  Tøyentaket Borettslag 
Org.nr: 929 199 758 
Bestemmelse om vedlikehold 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:128 Bnr:36 
Gjelder denne registerenheten med flere 

01.09.2023 - Dokumentnr: 941536 - Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 1 
Formål: Samleseksjon bolig 
Tilleggsdel: Bygning og grunn 
Sameiebrøk: 5856/6078

Legalpant
Borettslaget har legalpant på inntil 2G som sikkerhet for 
betaling av felleskostnader. Legalpant er pant som ikke 
kommer frem av grunnboksutskriften, og har bedre 
prioritet enn for eksempel lån til bank som er tinglyst på 
andelen.
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Øvrige kjøpsforhold
Diverse
Borettslagsmodellen innebærer at borettslaget eier 
eiendommen, mens andelseierne eier andeler i 
borettslaget, som gir borett til en bestemt bolig.

Andelseierne har ikke personlig ansvar for borettslagets 
fellesgjeld, men andelseierne må dekke borettslagets 
løpende utgifter. Manglende innbetaling av 
fellesutgiftene som følge av andre andelshaveres 
mislighold, eller der borettslaget sitter på fraflyttede 
og/eller usolgte andeler, må dekkes av de øvrige 
andelseierne.

Borettslaget har legalpanterett i andelen for krav på 
dekning av felleskostnader og andre krav fra borettslaget 
på inntil 2 ganger folketrygdens grunnbeløp.

Kjøper og selger er forpliktet til å undertegne standard 
kjøpekontrakt utarbeidet av Nordvik i forbindelse med 
eiendomstransaksjonen. Kjøpekontrakt kan besiktiges 
hos eiendomsmegler før bud inngis. Kontakt 
eiendomsmegler for spørsmål.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Overtagelse
Overtakelse skjer etter avtale med selger.

Før boligen overleveres kjøper, skal fullt oppgjør og 
omkostninger være mottatt på meglers klientkonto.

Sentrale lover
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.
 
Generelle bestemmelser:
Alle innvendige og utvendige arealangivelser, samt 
beskrivelser av bygningen er hentet fra vedlagte 
tilstandsrapport/boligsalgsrapport. Salgsoppgaven er 
basert på de opplysningene selger har gitt til megler, den 
bygningssakkyndiges tilstandsrapport, samt 
opplysninger innhentet fra kommunen, Kartverket og 
andre tilgjengelige kilder. Det er viktig at kjøper setter seg 
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder 
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers 
egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er 
tydelig beskrevet i salgsdokumentene, og slike forhold 
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder 
uavhengig av om kjøper har lest dokumentene.
 
Det kan være avvik fra dagens rombruk/rombenevnelser 
sammenlignet med det som er byggemeldt/godkjent. 
Alle interessenter oppfordres til å undersøke 
eiendommen nøye, gjerne sammen med fagkyndig før 
bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett kan ikke 
gjøre gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent 
med ved undersøkelsen.
 
Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at 
interessenter rådfører seg med eiendomsmegler eller 

egne rådgivere før det legges inn bud.
 
En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt 
utsatt for slitasje og skader kan ha oppstått. Slik 
bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes 
enkelte forhold etter overtakelse som nødvendiggjør 
utbedringer. Normal slitasje og skader som 
nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva kjøper må 
forvente og vil ikke utgjøre en mangel.
 
Kjøper og selgers rettigheter og plikter reguleres av 
avtalen mellom partene, samt informasjonen som har 
vært tilgjengelig for kjøperen i forbindelse med handelen. 
Avtalen utfylles av avhendingsloven, og det gjelder ulike 
avtalevilkår avhengig av om kjøper er forbrukerkjøper 
eller ikke.  Dette er nærmere beskrevet nedenfor.
 
På grunn av ulike avtalevilkår kan selger vurdere bud fra 
en som ikke er forbruker, ulikt fra en forbrukers bud. 
Dersom kjøper ikke er forbruker, er selger sitt mulige 
mangelsansvar begrenset fordi eiendommen selges "som 
den er".  Selger kan ikke ta «som den er» forbehold 
ovenfor en forbrukerkjøper. Selv et lavere bud fra en som 
ikke er forbruker kan foretrekkes fordi begrensningen i 
mulig mangelsansvar kan ha egenverdi for selger. Selger 
står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert bud, og er for 
eksempel ikke forpliktet til å akseptere høyeste bud.
 
Budgiver skal i budskjema avgi egenerklæring om 
budgiver er forbruker eller næringsdrivende/ person som 
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet. 
Budgivere får informasjon dersom andre bud er inngitt av 
en som ikke er forbruker.
 
Forbrukerkjøp - definisjon:
Med forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen 
er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som 
ledd i næringsvirksomhet.
 
Forbruker – avtalevilkår:
Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i 
samsvar med kravene som følger av avtalen, eller det 
foreligger brudd på bestemmelsene i avhendingsloven §§ 
3-2 til 3-8. Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det 
kjøperen må kunne forvente ut ifra alder, type og synlig 
tilstand, kan det være grunnlag for mangelskrav. Det 
samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige 
opplysninger om eiendommen. Dette gjelder likevel bare 
dersom man kan gå ut ifra at det virket inn på avtalen at 
opplysningen ikke ble gitt eller at feil uriktige 
opplysninger ikke blir rettet i tide på en tydelig måte.
 
Boligen kan ha en mangel etter avhendingsloven § 3-3 
dersom det er avvik mellom opplyst og faktisk innvendig 
areal, forutsatt at avviket er på 2% eller mer og minimum 1 
kvm.
 
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning 
må kjøper selv dekke tap/kostnader opptil et beløp på kr 
10 000 (egenandel).
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Ikke-forbruker (næringsdrivende) – definisjon:
Hvis kjøper er en juridisk person, eller en fysisk person 
som hovedsakelig handler som ledd i 
næringsvirksomhet, vil kjøpet ikke anses som et 
forbrukerkjøp.
 
Ikke-forbruker – avtalevilkår:
Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i 
samsvar med kravene som følger av avtalen. 
Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar 
utover det konkret avtalte er da begrenset etter 
avhendingsloven § 3-9, første ledd andre setning.
 
Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt 
boligens arealsvikt utgjør en mangel vurderes etter 
avhendingsloven § 3-8.
 
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder 
oppfordringen om å undersøke eiendommen nøye, 
gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere.

Eiendommen overdras med innredning og utstyr som 
etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal være 
der, jf. avhendingsloven § 3-4. Varig innredning og utstyr, 
som enten er fastmontert eller særskilt tilpasset boligen 
medfølger, med mindre annet er avtalt mellom kjøper og 
selger, jf. avhendingsloven § 3-5.
 
Tilbehørsliste utarbeidet av Norges 
Eiendomsmeglerforbund (NEF) er vedlagt 
salgsoppgaven, og gjelder dersom ikke annet er særskilt 
avtalt.

Boligselgerforsikring
Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring.

Boligkjøperforsikring
I samarbeid med Storebrand og HELP tilbyr Nordvik 
Boligkjøperpakke til våre boligkjøpere. Boligkjøperpakken 
er et gunstig forsikringskonsept som inneholder alle de 
forsikringene du trenger til den nye boligen din. 

Boligkjøperpakke Leilighet inneholder: 
Boligkjøperforsikring fra HELP, flytteforsikring og 
innboforsikring Super.

Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir 
trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det 
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen. 
Forsikringen gjelder i 5 år fra overtakelsen. 

Flytteforsikring dekker skade på eiendeler under flytting 
ved plutselig og uforutsett hendelse som oppstår under 
transport eller i forbindelse med bæring mellom bolig, bil 
eller lagringssted. Forsikringen varer i 1 år fra budaksept. 

Innboforsikring Super dekker tingene dine ved blant 
annet tyveri, brann eller vannskader. Vår beste 
innboforsikring Super inkluderer blant annet 
uflaksforsikring, bistand ved ID-tyveri og psykologhjelp 
ved alvorlige hendelser hjemme. Forsikringen gjelder i 3 

måneder fra overtakelsesdatoen av ny bolig.

Velger du Boligkjøperpakke Leilighet+ får du i tillegg 
renteforsikring: 
Renteforsikringen kan hjelpe deg med rentekostnaden og 
forsikringspremien på din primærbolig som skal selges, 
hvis salgsprosessen fører til at du må betale 
rentekostnader på to lån. Forsikringen gjelder i 9 
måneder (3 måneder karenstid)  og dekker inntil 15 000 
kroner i måneden.

Boligkjøperforsikring fra HELP kan også kjøpes separat 
og inkluderer da flytteforsikring fra Storebrand.

Boligkjøperpakke/Boligkjøperforsikring må tegnes 
senest ved kontraktsignering og gjelder fra overtakelsen. 
Kjøper blir kontaktet av Storebrand med et tilbud på 
videre forsikring av innbo. 

Se pris og mer informasjon om forsikringene i 
produktarket vedlagt salgsoppgaven, eller ta kontakt 
med megler.

Betalingsbetingelser
Oppgjør skal betales i en samlet innbetaling fra norsk 
bank. Betaling fra utlandet tillates kun i unntakstilfeller og 
dersom det er avklart med megler i anledning 
avtaleinngåelse (budaksept).

Viktig informasjon om budgivning
Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler 
disse videre til selger. Kravet til skriftlighet gjelder også 
budforhøyelser og motbud, aksept eller avslag fra selger.

Bud kan legges inn på eiendommens finn-annonse ved å 
trykke på knappen «gi bud» eller via vår hjemmeside. Bud 
kan legges inn på eiendommens annonse på 
hjem.no/finn.no ved å trykke på knappen «gi bud» eller 
via vår hjemmeside. Ved elektronisk budgivning legges 
bud inn ved å benytte BankID. Bud kan også inngis på 
budskjema vedlagt i salgsoppgaven.

Før megler formidler 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, eksempelvis BankID eller MinID. 
Senere bud kan inngis per e-post eller SMS til megler.

Dersom budgiver skal by på eiendommen i henhold til 
kjøpsfullmakt må megler kontaktes i forkant av 
budgivning. Ved bruk av kjøpsfullmakt, må fullmakten 
oversendes til megler i forkant av budgivning.

Kjøper kan ikke kreve at eiendommen tinglyses på andre 
enn kjøper. Om kjøper ønsker at noen andre skal stå som 
hjemmelshaver, må det tas forbehold om dette i budet. 
Selger kan velge å ikke akseptere dette. 

Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt 
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon, 
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og 
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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.

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. Senere bud må ha en tilstrekkelig 
lang akseptfrist til at megler, så langt det er nødvendig og 
mulig, kan videreformidle budet og eventuelle forbehold 
til alle involverte parter og legge til rette for 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 budgiver å stille slik 
frist. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det 
enkelte bud overfor selgeren, når budet er gitt innenfor 
akseptfristene ovenfor.

Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor 
budgivere at budene deres er mottatt.
Megler kan ikke formidle bud med forbehold om at budet 
eller forbehold i budet skal holdes skjult (hemmelig) for 
andre budgivere og interessenter.

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 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 fremmes gjennom fullmektig.

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

Tilbud på finansiering
Du kan søke om boliglån hos vår samarbeidspartner 
Storebrand, og få svar på dagen.

Med boliglån i Storebrand kan du være trygg på at du til 
enhver tid har blant markedets mest konkurransedyktige 
renter. Du vil bli tatt godt vare på av et av Norges beste 
servicemiljøer innen bank.

Som kunde i Storebrand Bank får du en fast 
kontaktperson å forholde deg til, som vil gi deg gode råd 
og god hjelp med kort svartid. Søk om boliglån i 
Storebrand og få

• Enkel søknad - og etableringsprosess
• Svar på dagen
• Fast kontaktperson å forholde deg til

• Trygghet for at du alltid har konkurransedyktige 
betingelser

Ta kontakt på telefon 22 31 22 21 eller 
nordvik@storebrand.no. Les mer på 
storebrand.no/nordvik.

Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av 
finansielle tjenester.

Hvitvasking
Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og 
tilhørende forskrift. Etter hvitvaskingsloven er 
eiendomsmegler pålagt å gjennomføre kundetiltak av 
både selger og kjøper. 

Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får gjennomført 
kundetiltak, og dette fører til at transaksjonen ikke kan 
gjennomføres eller blir forsinket, misligholder kjøper 
avtalen. Etter 30 dager anses misligholdet vesentlig, og 
selger har rett til å heve avtalen og gjennomføre 
dekningssalg for kjøpers regning. Dersom det er selger 
som 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 Nordvik 
Eiendomsmegling ikke kunne bistå med handelen eller 
foreta oppgjør.

Personopplysningsloven
Personopplysninger vil bli behandlet i samsvar med 
personopplysningsloven. Ved å registrere deg som 
interessent og/eller budgiver eller kjøpe vil vi innhente, 
behandle og registrere personopplysninger om deg. 

Eiendomsmeglingsforetak har plikt til å oppbevare 
kontrakter og dokumenter i 10 år, jf. 
eiendomsmeglingsforskriften § 3-7 (3). Denne 
oppbevaringsplikten begrenser muligheten for å få slettet 
personopplysninger. Du kan lese mer om Nordviks 
behandling av personopplysninger i vår 
personvernerklæring på nordvikbolig.no/personvern.

Om oppdraget
Meglers vederlag
Vederlag:
Provisjon: 0,70% av salgssum (min. kr. 45 000,-) – 
estimert til kr. 70 651,-
Grunnpakke Leilighet/tomt inkludert utsatt betaling kr. 13 
000,-
Markedspakke med salgsoppgave kr. 26 500,-
Oppgjørshonorar** kr. 8 500,-
Rabatt vederlag/provisjon kr. 7 500,-
Tilrettelegging  kr. 19 900,-
Visningshonorar/overtagelseshonorar per stk. kr. 3 900,-
Økt annonsekostnad på FINN.no for boliger over 8 
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MNOK kr. 1 500,-

Utlegg:
Eierskiftegebyr  kr. 6 725,-
Infoland - Informasjon forretningsfører ca. kr. 5 137,-
Utlegg boligstyling ca. kr. 2 100,-
Utlegg foto dag og kveld  kr. 7 000,-
Utlegg tilstandsrapport ca. kr. 14 000,-

Samlet skal selger betale kr. 171 413,- for vederlag og 
utlegg ved salg til prisantydning.
 
Dersom oppdraget utløper eller blir sagt opp, uten at 
handel er kommet i stand, har megler krav på et rimelig 
vederlag for medgått tid/utført arbeid og avtalte utgifter 
(tilrettelegging, markedsføring og avholdte visninger) 
samt eventuelle utlegg. Ved beregningen av vederlaget 
skal det tas utgangspunkt i timeprisen som er kr. 3 625,-.

Vedlegg til salgsoppgaven
Vedleggene er en del av den komplette salgsoppgaven. 
Det er viktig at interessenter setter seg godt inn i 
vedleggene og kontakter megler med eventuelle 
spørsmål før bud inngis.

Status salgsoppgave
Salgsoppgaven er sist endret 18. mai 2026

Megler
Silje Heggø, Daglig Leder / Eiendomsmegler / Partner
Tlf. 90133890

Megler 2
Sander Ringmann, Eiendomsmeglerfullmektig
Tlf. 95426789

Meglerforetaket
Nordvik Torshov
Vogts gate 47
0477 OSLO
Juridisk navn: Sagene Eiendomsmegling AS
Org. nr.: 927685000

Samarbeidspartnere og foretak med tilknytning til 
Nordvik
Meglerforetaket og Nordvik-kjeden samarbeider med en 
rekke foretak som tilbyr produkter eller tjenester i 
forbindelse med megleroppdraget.

- Storebrand leverer boligselgerforsikring, 
finansieringsløsninger og forsikringer til kjøper
- Help forsikring leverer boligkjøperforsikring
- Flytte- og lagringstjenester gjennom Loyalty, oppussing 
gjennom Steddy, bredbånd levert av Telenor, alarm levert 
av Sector alarm, strøm levert av Fjordkraft og Fortum og 
utleietjenester levert av Utleiemegleren. Hvilke tilbud 
kjøper og selger får i forbindelse med oppdraget kan 
variere ut fra hvor i landet eiendommen ligger.

Nordvik Bolig AS, som er franchisegiver for Nordvik-
kjeden, eier aksjer i Bomega AS (Hjem.no).
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Ensjøveien 4G
Nabolaget Ensjø - vurdert av 334 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Enslige

Skoler

Kampen skole (1-7 kl.) 10 min
487 elever, 21 klasser 0.7 km

Hasle skole (1-7 kl.) 10 min
757 elever, 40 klasser 0.8 km

Tøyen skole (1-7 kl.) 10 min
342 elever, 19 klasser 0.9 km

Fyrstikkalleen skole (8-10 kl.... 15 min
373 elever, 27 klasser 1.2 km

Sofienberg skole (8-10 kl.) 16 min
431 elever, 30 klasser 1.2 km

Hersleb videregående skole 18 min

Etterstad videregående skole 19 min
588 elever, 41 klasser 1.5 km

Offentlig transport

Ensjøveien 4 min
Linje 60 0.4 km

Tøyen stasjon 8 min
Linje RE30, R31 0.6 km

Tøyen 9 min
Linje 1, 2, 3, 4, 5 0.7 km

Sofienberg 17 min
Linje 17 1.3 km

Oslo S 7 min
Totalt 24 ulike linjer 2.4 km

Barnehager

Normannsløkka barnehage (1-5 å... 5 min
54 barn 0.4 km

Kampen kunstbarnehage (1-6 år) 6 min
25 barn 0.5 km

Petersborg barnehage (0-5 år) 7 min
54 barn 0.5 km

Aldersfordeling
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Ensjø 8 226 4 155
Oslo og omegn 999 185 490 708
Norge 5 425 412 2 654 586

Opplevd trygghet
Veldig trygt 86/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 84/100

Naboskapet
Høflige 66/100

Primære transportmidler

Tog/t-bane
Egen bil

Sport

Kampen park 6 min

Caltexløkka 6 min

Fresh Fitness Ensjø 8 min

SATS Hasle 13 min

«En liten grønn oase "midt i byen"»

Sitat fra en lokalkjent

Kollektivtilbud
Veldig bra 95/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

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 2026
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Tilstandsrapport

OSLO kommuneEnsjøveien 4G, 0655 OSLO

gnr. 128, bnr. 36

Andelsnummer  41

Befaringsdato: 23.02.2026 Rapportdato: 06.03.2026 Oppdragsnr.: 18333-2255

Anders Jørgen Bryhn Takstingeniør:AB Taksering & Eiendom ASForetak:

NC1951Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 76 m² BRA-i: 71 m²

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

ANDELSLEILIGHET I BOLIGBLOKK
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        AB Taksering & Eiendom AS

Takstmann/sivilingeniør Anders J. Bryhn.      Org.nr. 987726172      Email:  anders.bryhn@online.no      Mobiltlf.:  +47 93 43 78 61

Adr.: Huldreveien 19E, 0781 Oslo

Takstmann i kontorfelleskapet Taksthuset. Takstmann siden 2003. Sertifisert bruker av Leica 3D-skanner. www.BO3D.no

"Taksering av eiendom. Tilstandsrapport. Verditaksering. Bolig. Næring. Leica 3D-skanning."

anders.bryhn@online.no

Anders Jørgen Bryhn

Rapportansvarlig

934 37 861

Oppdragsnr.:  18333-2255 Befaringsdato:  23.02.2026 Side: 2 av 29
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

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

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

Ensjøveien 4G, 0655 OSLO
Gnr 128 - Bnr 36
0301 OSLO

AB Taksering & Eiendom AS

0781 OSLO
Huldreveien 19 E

Oppdragsnr.:  18333-2255 Befaringsdato:  23.02.2026 Side: 3 av 29
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Informasjon om utbedringskostnader

Ensjøveien 4G, 0655 OSLO
Gnr 128 - Bnr 36
0301 OSLO

AB Taksering & Eiendom AS

0781 OSLO
Huldreveien 19 E

Oppdragsnr.:  18333-2255 Befaringsdato:  23.02.2026 Side: 4 av 29
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Andelsleilighet i boligblokk fra 2023. Sentralt beliggende på 
Ensjø nær Kampen i veletablert som er under utvikling. Det er 
forretninger, kafeer, restauranter, offentlig kommunikasjon i 
flere retninger og diverse andre servicetilbud i nærmiljøet. 

Leiligheten fremstår som lys og trivelig. Den har en 
arealeffektiv planløsning. Takhøyde på ca. 2,94m i stue og 
kjøkken. 

Romslig balkong ut fra stuen. 

Adkomst til felles trappegang via åpent men skjermet 
gårdsrom. Det er heis i bygningen. 

Flott utsikt til over store deler av Oslo med bl.a. sentrum og 
Nordmarka. 

Det disponeres 1 kjellerbod. 

Felleskostnader
Tot. innev. måned: 5 397
Boligselskap er tilknyttet sikringsordning
Felleskostnader: Akonto varme 770
Reduksjon renter IN-lån -18 915
Renter IN-lån 19 692
Felleskostnader 3 267
Tilleggsytelser: Avsetning vedlikeholdsfond 194
Tv/Bredbånd 389

Pent opparbeidet gårdsrom. 

Parkering i offentlig gate etter gjeldende regler. 

Tøyentaket Borettslag består av 86 boliger og ingen 
næringslokaler.

Borettslaget eier en samleseksjon i Tøyentaket sameie. 
Borettslaget disponerer dermed over en samleseksjon bolig 
innenfor handlingsrommet som følger av eierseksjonsloven 
samt sameiets vedtekter.

Norges Eiendommer opplyser: 
Kirkesogn: Kampen
Grunnkrets: Ensjø nord
Valgkrets: Fyrstikkalléen skole
Skolekrets: Kampen

Takstmann er ikke kjent med bygningens vedlikeholdsplan 
eller historikk utover det som evt. er nevnt i denne rapporten. 
Det presiseres at det i tilstandsvurderingen er lagt til grunn at 
den er utført på brukt bolig. Ingen synlige feil eller mangler 
ved bygningens bærende konstruksjoner ble oppdaget. En 
tilstandbeskrivelse har til hensikt å oppfordre bruker til å 
foreta en kritisk gjennomgang av de anmerkede punktene. 

Arealer Gå til side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

ANDELSLEILIGHET I BOLIGBLOKK

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

Gå til side

Gå til side

Beskrivelse av eiendommen

Ensjøveien 4G, 0655 OSLO
Gnr 128 - Bnr 36
0301 OSLO

AB Taksering & Eiendom AS

0781 OSLO
Huldreveien 19 E
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

ANDELSLEILIGHET I BOLIGBLOKK

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vedlikeholdsoversikt felles 
konstruksjoner

Gå til side

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

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

Gå til side

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Isolérglass i treramme datert 2022. 
Kommentar

Vindustype med blendingsgardin. Datostempling

Årstall: 2022

Balkongdør

Balkongdør med isolérglass fra byggeåret. 
Ett merke i treverket i rammen på døren har ingen praktisk betydning. 

Kommentar

Årstall: 2023

ANDELSLEILIGHET I BOLIGBLOKK

Kommentar
Iflg. Kartverket

Byggeår
2023

Standard
Bygningstype: Boligblokk
Bygningsstatus: Ferdigattest
Godkjent dato: 08.06.2021
Igangsatt dato: 23.08.2022
Tatt i bruk dato: -
Kilde: Kartverket

Rammesøknad:    Datert 03-07-20. 
Ferdigattest:   Datert 15.08.2024.
Vedlikehold
Boligselskapets vedlikeholdsoversikt (utførte eller planlagte arbeider) er ikke kjent for takstmann. Hovedkonstruksjoner er fra byggeåret med den 
slitasje og elde/utidsmessighet dette medfører. 
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Balkongdør Balkongdør

Inngangsdør

Brann- og lydsertifisert inngangsdør med én lås. 
Kommentar

Dørtype Inngangsdør

Årstall: 2023

Balkong

Balkong med adkomst fra stuen. 
Bygget med støpt betongdekke og rekkverk i glass. Overbygget balkong. Avrenning til sluk ved nedbør. 

Rekkverk høyde:     123 cm 
Det er over 10m til bakken. 

Generelt krav: Høyde på rekkverk ved balkonger, tribuner, passasjer og lignende skal være minimum 1,0 m. Der nivåforskjellen er mer enn 10,0 m, skal 
rekkverk ha en høyde på minimum 1,2 m.

Kommentar

Årstall: 2023
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Rekkverkshøyde Balkong

Balkong

Vedlikeholdsoversikt felles konstruksjoner

Punktet handler om boligselskapets vedlikeholdsoversikt (utførte eller planlagte arbeider) over felles konstruksjoner ihht. NS3600 er tilgjengelig eller ikke. 
Hovedkonstruksjoner er fra byggeåret med den slitasje og elde/utidsmessighet dette medfører. Felles konstruksjoner er ikke vurdert og gis heller ikke TG 
med mindre det opplyses spesifikt her.

Det er et begrenset behov for vedlikehold av bygningen tatt i betraktning alder. 

Kommentar

Vurdering av avvik:
• Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i bygget.

Konsekvens/tiltak
• For å lukke avviket iht. NS 3600.2018 må det utarbeides en Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da dette er opp til 
borettslag/sameie å rekvirere er kostnadsestimat ikke satt. 

INNVENDIG

Overflater

Gulvflater består av: Parkett. Fliser på baderom.
Veggflater består av: Malte plater. Fliser. 
Himlinger består av: Malte plater. Malt betong.

Overflater på gulv og fliser er tilvalg utover standard leveranse.
Samtlige overflater er fullt brukbare. Ingen unormale sår/bruksmerker/skader ble observert. 

Kommentar
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Parkett type. Overflater

Etasjeskille

Støpt etasjeskille (prefabriket hulldekker).

Måling av høydeforskjeller med laser gjort i rom:      STUE OG KJØKKEN 

Lokalt avvik måles med laser (5 punkter) innenfor 2 m: 
Størst avvik:           3   mm på 2m avstand

Totalt avvik målt med ett punkt ved hver vegg i rommet, samt et punkt midt på gulvet: 
Størst avvik:         4      mm 

Tilfeldig valgte målesteder i rommene.  

Kommentar

Skjevheter ble målt med elektronisk laservater på tilfeldig valgte steder i
boligen.

Årstall: 2023

Innvendige trapper

Det er felles hovedtrapp, rømningstrapp og heis i fellesgangen. 
Kommentar

Årstall: 2023
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Heis i fellesgangen. Felles rømningstrapp.

Felles trappegang.

Innvendige dører

Slagdører med glatte dørblad. 
Kommentar

Innerdør av typen Sweddor. Innerdør av typen Sweddor.

Årstall: 2023

VÅTROM

Generell

Baderommet er fra byggeåret. Det er en prefabrikert baderomskonstruksjon med skjult røropplegg og tekniske løsninger.    

Dokumentasjon for utførelsen av den prefabrikerte baderomskonstrunen er ikke sett av takstmann dvs. detaljer rundt tekniske løsninger som er integrert 
eller skjult i konstruksjonene er ikke mulig å vurdere utover f.eks. alder. 

5.ETASJE, LEILIGHET > BAD 

Kommentar

Årstall: 2023
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Overflater vegger og himling

Flislagte vegger. Malte plater i himling.

5.ETASJE, LEILIGHET > BAD 

Kommentar

Dusjhjørne Overflate

Himling

Årstall: 2023

Overflater Gulv

Flislagt gulv med vannbåren gulvvarme.

Følgende målinger av fall i retning sluk (høydeforskjeller) ble gjort på BADEROMMET: 
Fra gulvflis ved dørterskel til topp slukrist:          37         mm,      tilfredstillende mht. dagens forskrift. Målt med krysslaser.

Fall  ≤  1:100 på gulvet utenfor dusj målt mellom dørterskel og dusj. 

MERK: Evt. membranoppkant ≥ 15mm ved dørterskel er ikke mulig å konstatere visuelt, det vises til evt. dokumentasjon for å vurdere dette. Det er ikke 
gitt avvik på dette men gjøres oppmerksom på. 

Det er fall til sluk i dusjsonen målt med håndholdt vater på flere tilfeldig valgte steder.   
Det er fall på gulv ved dørterskel i retning sluk målt med håndholdt vater .        
Det er fall på gulvet i rommet i retning sluk for øvrig målt med håndholdt vater på tilfeldig valgte steder.  

Fall i nedsenket (+10mm) dusjgrube er  ≥  1:100. 

Fall nevnt over er målt med håndholdt vater og krysslaser. Oppmålingen er gjort ved tilfeldig valgte steder på baderomsgulvet.

5.ETASJE, LEILIGHET > BAD 

Kommentar

Årstall: 2023

Ensjøveien 4G, 0655 OSLO
Gnr 128 - Bnr 36
0301 OSLO

AB Taksering & Eiendom AS

0781 OSLO
Huldreveien 19 E

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  18333-2255 Befaringsdato:  23.02.2026 Side: 12 av 29

46



Fallforhold målt i retning sluk. Fallforhold målt i retning sluk.

Fallforhold målt i retning sluk.

Sluk, membran og tettesjikt

Type sluk:     Plastsluk med uttagbar vannlås for inspeksjon og rengjøring. 

Type membran:    Det er synlig membran under klemring i sluk. Vanskelig å konstatere om det er en dukmansjett med smøremembran eller dukmembran.   
Membran på vegger og under/ved dørterskel er ikke mulig å konstatere visuelt. Det vises til evt. dokumentasjon for å konstatere hvilken løsning som er 
valgt. 

Protimeter fuktapparat:   Gjorde ingen unormale utslag ved fuktsøk i dusjområdet. 

Levetidsbetraktning: 
Levetid | Smøremembran over 15 år - "Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt" = TG 2
Levetid | Banemembran over 20 år - "Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt" = TG 2

5.ETASJE, LEILIGHET > BAD 

Kommentar

Sluk med klemring. Overgang ved dørterskel. Ikke mulig å konstatere type membranløsning
her.

Årstall: 2023

5.ETASJE, LEILIGHET > BAD 
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Sanitærutstyr og innredning

Veggmontert wc med synlig drensspalte på veggen til høyre for toalettet. Dusjhjørne med dusjarmatur. Opplegg til vaskemaskin. Servantskap med 
blandebatteri. 

Kommentar

Synlig drensspalte. Dusjarmatur

Årstall: 2023

Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk fra baderommet tilknyttet leiligheten balanserte ventilasjonsanlegg. 

5.ETASJE, LEILIGHET > BAD 

Kommentar

Test med løst ark viste tilfredstillende avtrekk. Avtrekksventil

Luftespalte under dørbladet.

Årstall: 2023

Tilliggende konstruksjoner våtrom

5.ETASJE, LEILIGHET > BAD 
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Hulltaking er ikke foretatt 
da baderommet er i kategorien 0-5 år gammelt. Det skal heller ikke utføres hulltaking da baderommet er en prefabrikert baderomskonstruksjon. 

Det ble ikke registrert unormale forhold som kan tilsi tegn på fuktproblematikk. Det er gitt TG0 grunnet ikke registrert fuktskader ihht. NS 3600.
 

Kommentar

Fuktsøk med Protimeter fuktapparat.

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkkeninnredning består av glatte fronter med håndtak, kompositt benkeplater, stålkum med blandebatteri, lys under overskap, integrert koketopp og 
stekeovn, integrert mikrobølgeovn, oppvaskmaskin og kjøl/frys. 

Det er gjort tilvalg på kjøkkenet utover standard leveranse.

5.ETASJE, LEILIGHET > KJØKKEN 

Kommentar

Kjøkkenbenk Koketopp

Årstall: 2023

Avtrekk

Det er mekanisk avtrekk tilknyttet leilighetens balanserte ventilasjonsanlegg. Avtrekk ble testet og fungerte slik det skal. 

5.ETASJE, LEILIGHET > KJØKKEN 

Kommentar

Årstall: 2023
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Avtrekkshette (uttrekkbar).

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Type rør:  Rør-i-rør

Fordelerskap:   I himling på baderommet. Evt. lekkasjevann fra fordelerskapet med vannrør blir ledet gjennom drenshull i luken til fordelerskapet.  

Røranvisning/dok.:    Ja 

Hovedstoppekran for boligen:    I fordelerskapet, ble testet og fungerte 100%. 

Lekkasjestopper:  Ja, på kjøkken. Lekkasjesensor ledning er lagt under underskap på kjøkken. 

Levetidsbetraktninger: 
Levetid | Vannrør av kobber over 25 år - "Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt" = TG 2
Levetid | Rør i rør system over 25 år - "Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt" = TG 2

TEK17    
Teknisk forskrift fra 2017 (TEK17) krever at installasjoner med vann i rom uten sluk i gulv skal sikres med lekkasjestoppere. 

Kommentar

Fordelerskap. Røranvisning på innsiden av fordelerskapet. Røropplegg på kjøkken.

Årstall: 2023

Avløpsrør

Avløpsrør er skjult/integrert i konstruksjoner og dermed ikke synlig. Det gis TG1 på bakgrunn av alder. 

Levetidsbetraktning
Levetid | Avløpsrør i plast over 25 år - "Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt" = TG 2 
Levetid | Støpejernsrør. Dominerende rørmateriale mellom 1950 og 1970 = TG 2/3

Evt. dokumentasjon på utførte rørarbeider i leiligheten er ikke kjent for takstmann utover det som evt. nevnes i rapporten. Dokumentasjon for utførelse 

Kommentar
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foreligger ikke. Dette gis TG2 på bakgrunn av NS3600:2018 "Valg av tilstandsgrader". 

Årstall: 2023

Ventilasjon

Det er balansert ventilasjonsanlegg i leiligheten. Eget ventilasjonsaggregat er plassert innenfor skyvedørsgarderoben i entré. 
Ventilasjonsfilter skal byttes jevnlig, formidles av styret. 
Ventilasjonsanlegget var i drift på befaringsdagen og fungerte tilsynelatende slik det skal. Det er tilluftsventiler (soverom og stue) og avtrekksventiler 
(baderom). 

Kommentar

Ventilasjonsaggregat Styringspanel

Type tilluftsventil.

Årstall: 2023

Oppvarming 

Vannbåren gulvvarme i alle rom med unntak av soverommene.
Kommentar

Årstall: 2023
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Varmesentral

Felles sentralfyring i borettslaget. Det ansees som en felles installasjon i bygningen og er derfor ikke gitt TG.
Kommentar

Varmtvannstank

Det er felles varmtvannsforsyning i bygningen. Det ansees som en felles installasjon i bygningen og er derfor ikke gitt TG. 
Kommentar

Alarm- og signalanlegg

-Dørcalling. 
-Internett.
-Felles brannvarslingsanleg. 

-Elektronisk kodelås med appstyring. 
-Lekkasjestopper: Under kjøkkeninnredning. 
-Komfyrvakt. 
-Sprinkleranlegg. 

-Innbruddsalarm:  Nei

Generell info: Det er krav til fastmontert komfyrvakt i alle nye boliger fra 2010 i henhold til NEK 400. Denne skal monteres av elektroinstallatør. Ved 
oppussing gjelder kravet om fastmontert komfyrvakt dersom det legges opp ny kurs til platetopp/komfyr. 
Kilde: https://www.dsb.no

TEK17   
Teknisk forskrift fra 2017 (TEK17) krever at installasjoner med vann i rom uten sluk i gulv skal sikres med lekkasjestoppere.

Kommentar

Årstall: 2023

Vannbåren varme

Det er vannbåren gulvvarme i leiligheten. Flere varmesoner med egne trådløse regulatorer. Regulator på baderommet er fastmontert i veggen. Øvrige 
trådløse regulatorer kan festes etter behov. 

Kommentar
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Regulator på baderom.

Elektrisk anlegg

DET BLE OBSERVERT OG OPPLYST FØLGENDE PÅ BEFARINGSDAGEN: 

-Automatsikringer i el.skap uten forbruksmåler er plassert i entréen. 
-Inntaksledning/stigeledning i bygningen, alder:      Fra byggeåret
-Lastbryter 
-Utenpåliggende / skjult ledningsnett.

El.anlegg er ikke takstmannens kompetanseområde og nærmere undersøkelse er ikke foretatt.   

Evt. dokumentasjon på utførte elektroarbeider i boligen er ikke kjent for takstmann utover det som evt. nevnes i rapporten. 

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

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

Kommentar

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra 
inntakssikring og videre.
Ved oppføring av bygget.

Spørsmål til eier

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

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

Det er utstedt dokumentasjon til boligeier (FDV minnepinne). Dokumentasjonen var ikke tilgjengelig på befaringsdagen dermed ikke sett av 
takstmann. 

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

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

Samsvarserklæring må fremskaffes. 
Generell kommentar

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

Helse, miljø og sikkerhet

Det er gjort følgende vurderinger (med mindre det er uaktuelt) i boligen mht. sikkerhet av: 
Radon, balkong, trapper, elektrisk anlegg, brannteknisk, asbest, rømningsvei, forstøtningsmurer, flom- og rasfare. 

Radonkartet viser aktsomhetsgrad for radon som "moderat til lav" for denne bygningen. 

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

Kommentar
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Kart over radonaktsomhet.
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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Befaring

Dato Til stede Rolle
23.2.2026 Anders Jørgen Bryhn Takstingeniør

Mats Bentzon Knutsen ga opplysninger 
og viste leiligheten. 

Kunde

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Arealer

ANDELSLEILIGHET I BOLIGBLOKK

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

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

5.etasje, leilighet 71 71 13

Kjellerbod 5 5

SUM 71 5 13
SUM BRA 76

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

5.etasje, leilighet
Entré, soverom 1, soverom 2, bad, 
kjøkken, stue

Kjellerbod Kjellerbod

Kommentar
Kjellerbod er målt til 5,4m2 som avrundes til nærmeste hele tall 5m2 (BRA-e). 
Balkong er 12,7m2 som avrundes til nærmeste hele tall 13m2 (TBA). 

3D-SKANNET AREAL. BOLIGENS AREAL ER BEREGNET MED 3D-LASERSKANNER FRA LEICA SOM GIR EN GARANTERT NØYAKTIGHET INNENFOR 
2% SOM ER KRAVET I NY AVHENDINGSLOV PER 1. JANUAR 2022. 

Arealoppmåling er utført på stedet av undertegnede. 
Det er bruken av rommet på befaringstidspunktet som avgjør hva det defineres som. Dette betyr at rommet både kan være i strid med 
byggteknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil få betydning for takstmannens valg.

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

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

Nyere håndverkstjenester

Oppføring av bygningen.

Lovlighet
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Matrikkeldata

Kommune
301 OSLO

gnr.
128

bnr.
36

Areal
4520.4 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Ensjøveien 4G

Hjemmelshaver
Mats Bentzon Knutsen iflg. Kartverket

fnr. snr.
0

Andelsobjekt

Leil. nr.
 

Forretningsfører
 

Eier av adkomstdokumenter
Mats Bentzon Knutsen

Org.nr.
929199758

Boligselskap
 /Tøyentaket Borettslag

Opprinnelig innskudd
2 097 000

Andel fellesformue
11 779 31.12.2025

Andel fellesgjeld
193 000 31.12.2025

Pålydende
5 000

Andelsnummer
41

Kommentar
Ajourf. Andel f.gj. (lån): 193 000      Gjeld siste årsoppg.: 193 000

Innskudd, pålydende mm

Årsregnskap

Kortsiktig gjeld (-)

2025 Samlet aksjekapital:

Omløpsmidler: 0 Samlet innskuddskapital: 0

Regnskapsår

0 Langsiktig gjeld (+): 0

Disponible midler: 0 Langsiktig gjeld og innskuddskapital: 0

0

- +

Kommentar
Ikke tilgjengelig
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Adkomst inn fra åpen, felles gårdsplass.

Adkomstvei

Offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Offentlig avløp via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

S-848
Vedtatt: 22.07.1960
Formål: Turvei/skiløype
10053
Vedtatt: 03.03.1953
Formål: Garasje i boligområde
S-663
Vedtatt: 30.03.1957
Formål: Veigrunn i tunnel
S-3058
Vedtatt: 26.04.1989
Formål: Høyspenningsanlegg
S-4341
Vedtatt: 14.11.2007
Formål: Annet veiareal
S-5043
Vedtatt: 19.06.2019
Formål: Andre sikringssoner, Avkjørsel - både inn og utkjøring, Byggegrense, Kombinert bebyggelse og anleggsformål, RegulertHøyde
202202903

Formål: Pågående plansak

Regulering

Dels skrånende tomt.

Om tomten

Ikke kjent for takstmann.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Forsikring

TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

Kommentar
Felles polise for borettslaget
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring
Utfylt av eier. Takstmann viser til 
Egenerklæringen i sin helhet for 
opplysninger gitt av eier. 

Gjennomgått Nei

Eiendomsverdi.no
Eiendomsinfo som bl.a. matrikkel, byggeår, 
tomtestørrelse, hjemmelshaver, 
bygningsopplysninger m.m. 

Gjennomgått Nei

Eier Eier har gitt opplysninger enten på 
befaring og/eller pr. email. Gjennomgått Nei

Forretningsfører
Felleskostnader, forsikring, andel formue, 
andel gjeld, generell informasjon fra 
boligselskapet. 

Gjennomgått Nei

Tegninger Ark.tegninger fra saksinnsyn hos Plan- og 
Bygningsetaten. Gjennomgått Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 06.03.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Egne forutsetninger

Tilstandsrapporten er avholdt etter beste skjønn. Evt.
heftelser/servitutter er ikke undersøkt av takstmann. Det gjøres
oppmerksom på at panteattest, seksjoneringsbegjæring og
eiendommens dokumenter (bl.a. byggemelding, ferdigattest o.l.) i
kommunen ikke er kontrollert hvis ikke annet er
opplyst. Dokumentasjon/samsvarserklæringer o.l. på evt.
byggearbeider, vvs-, rør- og elektroarbeider, uavhengig el-kontroll
eller kontroll av pipeløp/ildsted utført av Brann- og
rømningsetaten er ikke kjent for takstmann dersom ikke annet er
nevnt spesifikt i rapporten. Dersom det ikke foreligger
dokumentasjon på utførelse som er påkrevd iht. reglerverket for
utførelse gis det TG2 iht. NS3600. 

MERK: Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet før
bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes
feil/mangler som bør rettes opp. Det gjøres oppmerksom på at
boligen var møblert/bebodd som gir begrenset mulighet for
besiktigelse dersom annet ikke kommer frem i rapporten.  

 

  

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.

Forutsetninger
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•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.

•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

Tilstandsrapporten er avholdt etter beste skjønn. Evt. 
heftelser/servitutter er ikke undersøkt av takstmann. Det gjøres
oppmerksom på at panteattest, seksjoneringsbegjæring og 
eiendommens dokumenter (bl.a. byggemelding, ferdigattest o.l.) i
kommunen ikke er kontrollert hvis ikke annet er opplyst. 
Dokumentasjon/samsvarserklæringer o.l. på evt. byggearbeider, 
vvs-, rør- og elektroarbeider, uavhengig el-kontroll eller kontroll av 
pipeløp/ildsted utført av Brann- og rømningsetaten er ikke kjent 
for takstmann dersom ikke annet er nevnt spesifikt i rapporten.
Dersom det ikke foreligger dokumentasjon på utførelse som er 
påkrevd iht. reglerverket for utførelse gis det TG2 iht. NS3600. 
MERK: Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet før 
bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes 
feil/mangler som bør rettes opp. Det gjøres oppmerksom på at 
boligen var møblert/bebodd som gir begrenset mulighet for 
besiktigelse dersom annet ikke kommer frem i rapporten.   

Forutsetninger

Ensjøveien 4G, 0655 OSLO
Gnr 128 - Bnr 36
0301 OSLO

AB Taksering & Eiendom AS

0781 OSLO
Huldreveien 19 E

Oppdragsnr.:  18333-2255 Befaringsdato:  23.02.2026 Side: 28 av 29
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Ferdigattest datert 15.08.2024.

    Andre bilder

Ensjøveien 4G, 0655 OSLO
Gnr 128 - Bnr 36
0301 OSLO

AB Taksering & Eiendom AS

0781 OSLO
Huldreveien 19 E

Oppdragsnr.:  18333-2255 Befaringsdato:  23.02.2026 Side: 29 av 29
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 01.03.26  Side 1 av 2Saksbehandler: Robot Hårfagre

Tøyentaket Borettslag 22.10.1987Fødselsdato eier:

Ensjøveien 4 G

Organisasjonsnr: 929 199 758

0655 OSLO

Vår ref.:

Type:

Eiere: Mats Knutsen

2139/41

Borettslag frittstående

41Andelsnr:

1: Felleskostnader
Tot. innev. måned: 5 397
Boligselskap er tilknyttet sikringsordning

Felleskostnader: Akonto varme 770
Reduksjon renter IN-lån -18 915
Renter IN-lån 19 692
Felleskostnader 3 267

Tilleggsytelser: Avsetning vedlikeholdsfond 194
Tv/Bredbånd 389

Hvis boligselskapet har felles lån vil andel renter og avdrag på fellesgjelden reguleres månedlig i henhold til gjeldende rente i banken.
Det sendes ikke ut spesielt varsel ved endring av lånekostnadene.

Selger forplikter for felleskostnader i overtakelsesmåneden, unntatt ved overtakelse den 1. i måneden. Vi forutsetter at kjøper og selger
gjør opp seg imellom for oppgjørsmåneden

3: Fellesgjeld
Gjeld siste årsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lån): 193 000 193 000
Klient gj. s. årsoppg.:Klient ajourf. lån: 420 423 500 305 361 500

Spesifikasjon av lån:
Lånenummer: 98208231286, OBOS-banken AS

Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 01.03.2026: 4.79% pa.
Antall terminer til innfrielse: 191
Saldo per 01.03.2026: 305 361 500
Andel av saldo: 193 000
Første termin: 30.03.2024Neste avdrag: 30.03.2034 ( siste termin 30.09.2073 )
Opprinnelig innfrielse lån (IN): 4 700 000
Nedkvittert saldo innfrielse per d.d. (IN): 4 700 000
Avdrag på dette lånet legges inn i felleskostnadene desember 2033
IN-ordning: Det er anledning til å nedbetale på lånet den 15. mars og 15. september, forutsatt flytende rente. Usbl må kontaktes senest
to uker før nedbetaling.Felleslån borettslag-IN lån
Ut i fra dagens lånebetingelser vil neste avdrag som forfaller til betaling 30.03.2034
 utgjøre ca kr 137,00 per måned for denne boligen

4: Særskilte opplysninger
Klausuler:
Styreleder: Kirsten Frigstad

Adresse: Ensjøveien 4 F

Postnr/-sted: 0655  OSLO

Telefon: Mob.: 92691794

E-post: frians@online.no

6: Ligning - 2025
Gjeld: Andre inntekter:193 000 1 114
Utgifter:Annen formue: 11 779 9 968

Usbl har ikke opplysninger om formuesverdi av boligen. For opplysninger om dette se www.skatteetaten.no
7: Pålydende

Opprinnelig innskudd:Pålydende: 5 000 2 097 000
41 Partialobligasjonsnr:Andelsnr:

8: Bygning/eiendom
Byggeår: 2023

Gårds/bruksnr: 128/36
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 01.03.26  Side 2 av 2Saksbehandler: Robot Hårfagre

Tøyentaket Borettslag 22.10.1987Fødselsdato eier:

Ensjøveien 4 G

Organisasjonsnr: 929 199 758

0655 OSLO

Vår ref.:

Type:

Eiere: Mats Knutsen

2139/41

Borettslag frittstående

8: Bygning/eiendom
Bygningstype: Blokk

EietFeste/eiet tomt:

9: Forsikring
If Skadeforsikring NUF Polisenr:Forsikret i: SP6272404.

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
14.10.2023 Første innflytting:Ferdigstillt: 14.10.2023 SSBnr: H0503
5 Oppvarmingstype:Etasje: Uspesifisert
NeiHeis:

Parkeringstype:              Ingen ()

Nei Antall rom:Systemlås: 3
Oppr. antall rom:Husdyrhold: 3

Nei Kategori:Livsløp standard: Blokk
Fasiliteter:

Eiendomsskatt faktureres fra myndighetene til borettslaget/boligaksjeselskapet. Dette inngår ikke i felleskostnadene og blir derfor
viderefakturert eier i mai måned  og  oktober måned..
Kravet følger boligen og det er eier som er ansvarlig for betaling (dersom kravet har forfall før overtagelsestidspunktet, er det selgers
ansvar og dersom kravet har forfall etter overtagelse er dette kjøpers ansvar).

Eierskiftegebyret faktureres til selger via megler. Faktura sendes når eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er
mottatt, da KID nummer må oppgis ved betaling.

Usbl sørger for melding til styret/ styregodkjenning av ny eier. Megler trenger ikke sende melding til styret
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Protokoll

Fra ordinær generalforsamling i Tøyentaket Borettslag - Digital generalforsamling i Bonabo i
perioden 15.05.25-19.05.25.

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:

Som møteleder ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/Cathrine Vogt Bugge

Valg av sekretær1.2

Vedtak:

Som sekretær ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/Cathrine Vogt Bugge

Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med 
møtelederen

1.3

Vedtak:

Valgt ble: Jian Kong

Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall 
fullmakter

1.4

Vedtak:

Forretningsfører sørger for oppsummering av antall møtende i protokollen

Tatt til orientering

Antall fremmøtte med stemmerett: 40

Antall fremlagte fullmakter: 0

Totalt: 40

Godkjenning av innkalling1.5

Vedtak:

Godkjent

Godkjenning av saksliste1.6

Vedtak:

Godkjent

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Tøyentaket Borettslag. Side 1/5
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Godkjenning av årsregnskap 20242.

Vedtak:

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

Vedtak: Godkjent

Årsmelding 20243.

Vedtak:

Årsmeldingen fra styret er frivillig og følger vedlagt.

Årsmeldingen ble tatt til orientering.

Godtgjørelse til styret4.

Vedtak:

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

Styrehonorar på kr. 150 000,- ble godkjent

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Tøyentaket Borettslag. Side 2/5
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Andre saker 5.

Informasjonsflyt5.1

Vedtak:

Innsendt sak fra andelseier, Bjørn Christiansen

Det er en stor fordel at beboere i borettslaget har tilgang til den samme informasjonen, og
at den informasjonen er så korrekt og fullstendig som mulig.

I dag sender styret ut en oversikt over de saker som er til behandling på et styremøte.
Det er mulig å ta kontakt med styreleder for å få mer informasjon om saken, styreleder er
god til å gi den informasjonen som etterspørres.

Det finnes også en Facebookside hvor beboerne kan orientere hverandre eller spørre om
noe.

For å komme et steg videre foreslås det tiltak for å systematisere informasjonen og bidra
til at alle får den samme informasjonen uten å spørre.

Styret må sende ut saksliste før styremøtene. Der må det komme fram hva saken egentlig
dreier seg om og hva det er styret skal ta stilling til.

Etter styremøte må styret sende ut protokoll fra møtet, hvor det fremkommer hvem som
har deltatt på møtet og hva vedtaket ble. Altså må vedtaket være konkret og informativt
om saken, Vedtaket skal altså inneholde hva styret mente om den saken og ikke bare at
styret har behandlet den. Personvernet skal selvfølgelig ivaretas.

Blir det votert i en sak skal resultatet i protokollen

Styret får sine fullmakter fra generalforsamlingen. I nye saker som mottas mellom
generalforsamlingene er det ønskelig at beboerne kan komme med innspill før styret fatter
sin beslutning. Høringen om NRK er et godt eksempel.

Det skjer mye i et borettslag når det gjelder inn og utflytting, ting som ikke fungerer,
forhold som alle beboerne bør være kjent med, planer for området, dugnader og så
videre.

Noe av dette blir i dag orientert om på mail eller i Bonabo, og det er alltid mulig å spørre
styreleder om alt mulig. Men det betyr også at noe kan gå en hus forbi hvis en ikke deltar
i de uformelle kanalene. Derfor er forslaget at styret bør utarbeide et opplegg som på en
bedre måte kan orientere om liv og levnet i borettslaget og i en form som når alle.

Generalforsamlingen stemte ned forslagene om informasjonsflyt

Blank: 5

For: 5

Mot: 30

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Tøyentaket Borettslag. Side 3/5
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Foreslått endring i husordensreglene angående omfattende 
støyende aktiviteter (banking og boring)

5.2

Vedtak:

Innsendt sak fra andelseier, Konstantin Seufert

Vi er litt plaget av at ulike naboer driver med oppussing på kvelden. Det er veldig
vanskelig å finne ut hvem som står bak, siden betongveggen transporterer lyden og
fordeler den jevnt. Legging av barn blir umulig når naboene borer i betongveggen. Det har
nå gått en time, og vedkommende har fortsatt ikke gitt seg.

Derfor ønsker vi å foreslå en endring i husordensreglene, slik at banking og boring ikke er
tillatt etter kl. 18:00. I dag står det at dette er tillatt frem til kl. 21:00, noe vi opplever
som altfor sent. Det står også at det skal være ro mellom kl. 23:00 og 07:00, noe vi
mener er unødvendig liberalt sammenlignet med andre steder.

Henviser til diskusjon på facebook angående støy fra boring.

Generalforsamlingen stemte ned forslaget om endring i husordensreglene om omfattende
støyende aktiviteter.

Blank: 4

For: 13

Mot: 23

Vaskeintervallet for garasjen bør økes (1/2 år)5.3

Vedtak:

Innsendt sak fra andelseier, Konstantin Seufert

Vi mener at garasjen vaskes for sjelden. Sammenlignet med andre garasjer virker vår
garasje svært skitten. Vi ber om en vurdering av om vaskeintervallet kan økes.

Generalforsamlingen stemte ned forslaget om vaskeintervallet av garasjen kan økes.

Blank: 7

For: 7

Mot: 26

Gjesteparkering i gårdsrom5.4

Vedtak:

Innsendt sak fra andelseier, Helene Walstad

Det hadde vært veldig fint med to-tre gjesteparkeringer i gårdsrommet. Det står allerede
en del biler her innimellom, og så lenge det tilrettelegges for plass til utrykningskjøretøy,
bør det være fult mulig.

Generalforsamlingen stemte ned forslaget om tilrettelegging for gjesteparkering i
gårdsrom.  

Blank: 2

For: 3

Mot: 35

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Tøyentaket Borettslag. Side 4/5
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Valg6.

Valg av leder6.1

Vedtak:

Nåværende styreleder Kirsten Frigstad stiller til gjenvalg

Valgt ble: Kirsten Frigstad for 2 år.

Valg av medlemmer til styret6.2

Vedtak:

Nåværende styremedlemmer Jian Kong og Petter Munkerud stiller til gjenvalg

Valgt ble: Jian Kong for 2 år.

Valgt ble: Petter Munkerud for 2 år.

Valg av varamedlemmer til styret6.3

Vedtak:

Hege Fure og Berit Eide stiller som varamedlemmer

Valgt ble: Hege Fure for 1 år.

Valgt ble: Berit Eide for 1 år.

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Tøyentaket Borettslag. Side 5/5
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Protokoll for Tøyentaket Borettslag

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder for digitalt møte Cathrine Vogt Bugge (sign.) 21.05.2025
Protokollvitne Jian Kong (sign.) 21.05.2025
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Protokoll

Fra ekstraordinær generalforsamling i Tøyentaket Borettslag torsdag 05.12.2024 kl. 10:00 -
mandag 09.12.2024 kl.15.00 - Digitalt møte i Bonabo.

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:

Som møteleder foreslås Boligbyggelaget Usbl v/Cathrine Vogt Bugge

Som møteleder ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/Cathrine Vogt Bugge

Valg av sekretær1.2

Vedtak:

Som sekretær foreslås Boligbyggelaget Usbl

Som sekretær ble valgt: Boligbyggelaget Usbl

Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med 
møtelederen

1.3

Vedtak:

Som protokollvitne foreslås Kirsten Frigstad

Valgt ble: Kirsten Frigstad

Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall 
fullmakter

1.4

Vedtak:

Forretningsfører sørger for oppsummering av antall møtende i protokollen

Antall fremmøtte med stemmerett: 42  
Antall fremlagte fullmakter: 0    
Totalt: 42

Tatt til orientering.  

Godkjenning av innkalling1.5

Vedtak:
Godkjent

Godkjenning av saksliste1.6

Vedtak:
Godkjent

Protokoll fra ekstraordinær generalforsamling 2024 - Tøyentaket 
Borettslag.

Side 1/3
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Salg av to parkeringsplasser2.

Vedtak:

Tøyentaket Borettslag eier to parkeringsplasser i garasjekjelleren og styret ønsker nå at disse
plassene skal selges til andelseiere i borettslaget og seksjonseiere i sameiet. Plassene ble
tidligere brukt til bildelingstjenesten Otto og på ordinær generalforsamling våren 2024 ble
det gjort vedtak om oppsigelse av denne avtalen.  

I henhold til borettslagets vedtekter krever salg av fast eiendom 2/3 flertallsvedtak fra
generalforsamlingen.  

Styret ønsker å selge plassene for å bedre borettslagets økonomi.  

Styret har sendt ut informasjon om utsalgspris og budrunde. Dersom 2/3 av
generalforsamlingen vedtar salg av parkeringsplassene vil styret iverksette budrunde med de
andelseiere som er interessert.  

Dersom salg av parkeringsplassene utløser skatt av gevinsten opplyses det om følgende:

Alle som har eid sin leilighet i mindre enn et år når salget finner sted har ikke fritak for skatt.  
  
Alle som har eid sin leilighet mer enn et år og melder om de ikke har brukt eiendommen som
egen bolig i minst et år siden overtakelse, vil utløse skatt. Hvis ikke vil det antas at de har
fritak.    
  
Eksempelvis på regnestykket som følgende ved et salg på kr 600 000,-:  

600 000 (utgangsverdi) - 500 000 (inngangsverdi) = 100 000 (gevinst)  

100 000 / 86 leiligheter = kr 1162 per leilighet  

22% av kr 1162 = kr 256  

Hver eierandel som ikke har skattefritak utløse kr 256 i skatt på kr 100 000 i gevinst.  

Generalforsamlingen vedtok enstemmig salg av to parkeringsplasser i Tøyentaket Borettslag.

Vedtektsendring3.
Som en følge av at parkeringsplassene blir solgt må det gjøre endringer i borettslagets
vedtekter.

Følgende bestemmelser i vedtektene foreslås endret:  

1-3 Borettslagets eiendom, parkeringsplasser, boder og takhager  
Borettslaget har enerett til to parkeringsplasser i parkeringskjelleren. Disse
parkeringsplassene inngår i en bilpoolordning. Den ene plassen er del av seksjon 4, mens
borettslaget har tinglyst rett  
til den andre plassen. 27 av parkeringsplassene i seksjon 4 har bestemte andelseiere enerett
til, og 3 andelseiere har rett til MC-plasser i parkeringskjelleren.

7. Felleskostnader og pantesikkerhet  
(3) Fordelingen mellom eierne av andelene skal skje ut fra brøk som bygger på BRA areal av
boligene likevel slik at fordelingen skal skje ved at 30 prosent av utgiftene fordeles med like
store beløp på hver andel, mens øvrige 70 prosent av utgiftene fordeles på hver andel etter
brøk. Tv- og bredbånd samt kostnader med bildelingstjenester (unntatt den enkeltes bruk av
bildelingstjenesten) fordeles likt på alle andeler. Det betales inn à konto beløp etter areal til
varmt tappevann og oppvarming som skal avregnes etter forbruk. Eierne som disponerer
parkeringsplass til bil eller MCplass skal betale for plassen slik det fremkommer av
vedtektene i Tøyentaket sameie. Styret kan fastsette årlig beløp for å dekke kostnadene. Det
betales ikke for enerett til takhage eller bod.

Protokoll fra ekstraordinær generalforsamling 2024 - Tøyentaket 
Borettslag.

Side 2/3
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Vedtak:

Til følgende ordlyd i vedtektene:

1-3 Borettslagets eiendom, parkeringsplasser, boder og takhager  
29 av parkeringsplassene i seksjon 4 har bestemte andelseiere enerett til, og 4 andelseiere
har rett til MC-plasser i parkeringskjelleren.

7. Felleskostnader og pantesikkerhet  
(3) Fordelingen mellom eierne av andelene skal skje ut fra brøk som bygger på BRA areal av
boligene likevel slik at fordelingen skal skje ved at 30 prosent av utgiftene fordeles med like
store beløp på hver andel, mens øvrige 70 prosent av utgiftene fordeles på hver andel etter
brøk. Tv- og bredbånd fordeles likt på alle andeler. Det betales inn à konto beløp etter areal
til varmt tappevann og oppvarming som skal avregnes etter forbruk. Eierne som disponerer
parkeringsplass til bil eller MCplass skal betale for plassen slik det fremkommer av
vedtektene i Tøyentaket sameie. Styret kan fastsette årlig beløp for å dekke kostnadene. Det
betales ikke for enerett til takhage eller bod.

Generalforsamlingen vedtok enstemmig vedtektsendringene i sin helhet.

Protokoll fra ekstraordinær generalforsamling 2024 - Tøyentaket 
Borettslag.

Side 3/3
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Protokoll ekstraordinært møte for Tøyentaket Borettslag

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder for digitalt møte Cathrine Vogt Bugge (sign.) 09.12.2024
Protokollvitne Kirsten Frigstad (sign.) 09.12.2024
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Innkalling til ekstraordinær generalforsamling i 

Tøyentaket Borettslag

Det innkalles til ekstraordinær generalforsamling i Tøyentaket Borettslag

Tid: Møtet avholdes digitalt i perioden torsdag 05.12.24 kl.10.00 til mandag 09.12.24

kl.15.00  

I denne perioden skal du ta stilling til punktene i sakslisten og avgi stemme

  

Sted: Møtet blir avholdt digitalt via "Bonabo" på usbl.no

Saksliste

1 Konstituering  

  

    1.1 Valg av møteleder  

  

    1.2 Valg av sekretær  

  

    1.3 Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med møtelederen  

  

    1.4 Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall fullmakter  

  

    1.5 Godkjenning av innkalling  

  

    1.6 Godkjenning av saksliste  

  

2 Salg av to parkeringsplasser  

  

3 Vedtektsendring  
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Styrets innstilling til de saker som skal behandles på 

ekstraordinær generalforsamling

Konstituering1.

Innstilling til de respektive poster blir lagt fram på ekstraordinær generalforsamling

Salg av to parkeringsplasser2.

Forslag til vedtak:

Tøyentaket Borettslag eier to parkeringsplasser i garasjekjelleren og styret ønsker nå at

disse plassene skal selges til andelseiere i borettslaget og seksjonseiere i sameiet.

Plassene ble tidligere brukt til bildelingstjenesten Otto og på ordinær generalforsamling

våren 2024 ble det gjort vedtak om oppsigelse av denne avtalen.  

I henhold til borettslagets vedtekter krever salg av fast eiendom 2/3 flertallsvedtak fra

generalforsamlingen.  

Styret ønsker å selge plassene for å bedre borettslagets økonomi.  

Styret har sendt ut informasjon om utsalgspris og budrunde. Dersom 2/3 av

generalforsamlingen vedtar salg av parkeringsplassene vil styret iverksette budrunde

med de andelseiere som er interessert.  

Dersom salg av parkeringsplassene utløser skatt av gevinsten opplyses det om følgende:

Alle som har eid sin leilighet i mindre enn et år når salget finner sted har ikke fritak for

skatt.    

Alle som har eid sin leilighet mer enn et år og melder om de ikke har brukt eiendommen

som egen bolig i minst et år siden overtakelse, vil utløse skatt. Hvis ikke vil det antas at

de har fritak.    

  

Eksempelvis på regnestykket som følgende ved et salg på kr 600 000,-:  

600 000 (utgangsverdi) - 500 000 (inngangsverdi) = 100 000 (gevinst)  

100 000 / 86 leiligheter = kr 1162 per leilighet  

22% av kr 1162 = kr 256  

Hver eierandel som ikke har skattefritak utløse kr 256 i skatt på kr 100 000 i gevinst.  

Generalforsamlingen godkjenner salg av to parkeringsplasser i

Tøyentaket Borettslag
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Vedtektsendring3.

Forslag til vedtak:

Som en følge av at parkeringsplassene blir solgt må det gjøre endringer i borettslagets

vedtekter.

Følgende bestemmelser i vedtektene foreslås endret:  

1-3 Borettslagets eiendom, parkeringsplasser, boder og takhager  

Borettslaget har enerett til to parkeringsplasser i parkeringskjelleren. Disse

parkeringsplassene inngår i en bilpoolordning. Den ene plassen er del av seksjon 4,

mens borettslaget har tinglyst rett  

til den andre plassen. 27 av parkeringsplassene i seksjon 4 har bestemte andelseiere

enerett til, og 3 andelseiere har rett til MC-plasser i parkeringskjelleren.

7. Felleskostnader og pantesikkerhet  

(3) Fordelingen mellom eierne av andelene skal skje ut fra brøk som bygger på BRA

areal av boligene likevel slik at fordelingen skal skje ved at 30 prosent av utgiftene

fordeles med like store beløp på hver andel, mens øvrige 70 prosent av utgiftene

fordeles på hver andel etter brøk. Tv- og bredbånd samt kostnader med

bildelingstjenester (unntatt den enkeltes bruk av bildelingstjenesten) fordeles likt på alle

andeler. Det betales inn à konto beløp etter areal til varmt tappevann og oppvarming

som skal avregnes etter forbruk. Eierne som disponerer parkeringsplass til bil eller

MCplass skal betale for plassen slik det fremkommer av vedtektene i Tøyentaket sameie.

Styret kan fastsette årlig beløp for å dekke kostnadene. Det betales ikke for enerett til

takhage eller bod.

Til følgende ordlyd i vedtektene:

1-3 Borettslagets eiendom, parkeringsplasser, boder og takhager  

29 av parkeringsplassene i seksjon 4 har bestemte andelseiere enerett til, og 4

andelseiere har rett til MC-plasser i parkeringskjelleren.

7. Felleskostnader og pantesikkerhet  

(3) Fordelingen mellom eierne av andelene skal skje ut fra brøk som bygger på BRA

areal av boligene likevel slik at fordelingen skal skje ved at 30 prosent av utgiftene

fordeles med like store beløp på hver andel, mens øvrige 70 prosent av utgiftene

fordeles på hver andel etter brøk. Tv- og bredbånd fordeles likt på alle andeler. Det

betales inn à konto beløp etter areal til varmt tappevann og oppvarming som skal

avregnes etter forbruk. Eierne som disponerer parkeringsplass til bil eller MCplass skal

betale for plassen slik det fremkommer av vedtektene i Tøyentaket sameie. Styret kan

fastsette årlig beløp for å dekke kostnadene. Det betales ikke for enerett til takhage eller

bod.

Generalforsamlingen godkjenner vedtektsendringene i sin helhet.
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 VEDTEKTER 
 
 
for Tøyentaket borettslag org. nr. 929 199 758 
 
vedtatt på stiftelsesmøtet den 13.03.2022, endret 13. oktober 2023 og 20. mai 2024, sist endret på 
ekstraordinær generalforsamling 9.desember 2024 
 
 

1. Innledende bestemmelser 
 
1-1 Formål 
Tøyentaket borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne bruksrett til egen 
bolig i lagets eiendom (borett) og å drive virksomhet som står i sammenheng med denne.  
 
1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 
Borettslaget ligger i Oslo kommune og har forretningskontor i Oslo kommune.  
 
1-3 Borettslagets eiendom, parkeringsplasser, boder og takhager 
Borettslaget eier en samleseksjon i Tøyentaket sameie. Borettslaget disponerer dermed over en 
samleseksjon bolig innenfor handlingsrommet som følger av eierseksjonsloven samt sameiets 
vedtekter.  
 
29 av parkeringsplassene i seksjon 4 har bestemte andelseiere enerett til, og 4 andelseiere har rett 
til MC-plasser i perkeringskjelleren. 
 
Det er felles takarealer på taket som disponeres av alle andelseierne. Dette gjelder likevel ikke 11 
takhager som bestemte andelseiere har evigvarende enerett til. Det er 3 usolgte takhager som 
utbygger har evigvarende enerett til og som utbygger kan selge til andelseiere i Tøyentaket 
borettslag.  
 
Utbygger har tinglyst bruksrett til 5 boder som utbygger kan selge til andelseiere i Tøyentaket 
borettslag eller til eierseksjonseier i Tøyentaket sameie. Utbygger eier ideelle andeler i seksjon 4 
som gir rett til 3 parkeringsplasser og 1 MC-plasser. Utbygger har også tinglyst rett til 3 takhager. 
Dersom utbygger overdrar parkeringsplass til bil eller MC, takhager eller boder til andelseiere i 
Tøyentaket borettslag, har utbygger rett til å velge at Tøyentaket borettslag blir eier av arealene, 
mot at kjøper får en vedtektsfestet evigvarende enerett til arealene. Forretningsfører har i så fall 
fullmakt til å oppdatere vedlegget 1 omtalt nedenfor.  
 
For andelseiere med evigvarende enerett til takhager (unntatt takhagene som er kjøpt etter 
overtakelse fra utbygger) er takhagene knyttet til andelene og følger ved salg av andelen. For 
andelseier med evigvarende enerett til parkeringsplasser til bil eller MC, og takhagene som er kjøpt 
etter overtakelse, kan dette bare selges sammen med andelen eller til en annen andelseier i 
Tøyentaket borettslag.  
 
I vedlegg 1 til vedtektene følger en oversikt over hvilke andeler som har evigvarende eneretter til 
parkeringsplasser til bil, til MC-plass og takhager. I vedlegg 1 følger også en oversikt over hvilke 
boder den enkelte andelseier disponerer. I vedlegg 2 følger en oversikt over plassering av 
takhagene. Andelseier som disponerer mer enn en bod, kan selge tilleggsboden (-e) sammen med 
andelen, eller til annen andelseier i borettslaget.  
 
Bytte av parkeringsplasser til bil (unntatt HC-plasser) og MC-plass, takhager eller boder krever 
samtykke fra andelseier/eieren dette berører. Forretningsfører har fullmakt til å oppdatere vedlegg 1 
ved rettmessig bytte eller endring av parkeringsplass, takhage eller bod uten at en slik oppdatering 
anses som en vedtektsendring.  
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Personer med nedsatt funksjonsevne kan kreve at styret i Tøyentaket sameie pålegger en annen 
andelseier å bytte parkeringsplass. Bytteretten gjelder bare dersom andelseier med nedsatt 
funksjonsevne allerede disponerer en parkeringsplass i borettslaget/sameiet. Retten til å bruke en 
tilrettelagt plass varer så lenge et dokumentert behov er til stede, se mer i vedtektene til Tøyentaket 
sameie.  
 
2. Andeler og andelseiere 
 
2-1 Andeler og andelseiere  
(1) Andelene skal være på kroner 5000,- 
  
(2) Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan være andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske 
personer kan eie mer enn en andel.  
 
(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil ti prosent av 
andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens § 4-2 (1). Det samme gjelder selskap som 
har til formål å skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat, fylkeskommune eller 
kommune, stiftelse som har til formål å skaffe boliger og som er opprettet av staten, en 
fylkeskommune eller kommune og selskap, stiftelse eller andre som har inngått samarbeidsavtale 
med stat, fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte.  

 
(4) Andelseierne skal få utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter. 
 
2-2 Sameie i andel  
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.  
 
(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en eller flere av 
sameierne ikke bor i boligen, jf. vedtektenes punkt 4-2.  
 
2-3 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 
(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel, men erververen må godkjennes av borettslaget for 
at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.  
 
(2) Borettslaget kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte godkjenning 
dersom ervervet vil være i strid med punkt 2 i vedtektene. 
 
(3) Nekter borettslaget å godkjenne erververen som andelseier, må melding om dette komme fram 
til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til borettslaget. I 
motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.  
 
(4) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er rettskraftig avgjort 
at erververen har rett til å erverve andelen.   
 
(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for betaling av 
felleskostnader til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort at en ny andelseier har 
rett til å erverve andelen.  
 
 
3. Forkjøpsrett  
 
3-1 Hovedregel for forkjøpsrett 
Det er ingen forkjøpsrett i borettslaget.  
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4. Borett og bruksoverlating  
 
4-1 Boretten  
(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å nytte fellesarealer til det de 
er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.   
 
(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets samtykke.  
 
(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig aktsomhet. Bruken 
av boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til skade eller 
ulempe for andre andelseiere.  
 
(4) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen som er 
nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke nektes 
uten saklig grunn. 

(5) For andelseier som det gjelder skal utvendige lamper på balkong og private takhager til den 
enkelte bolig, oppsetting og fargevalg av markiser, fastmonterte parasoller eller andre varige 
endringer av utvendige farger etc., samt bygningsmessige arbeider godkjennes av styret i 
borettslaget og i eierseksjonssameiet, se også vedtektene til eierseksjonssameiet. Slike tiltak skal 
skje etter en samlet plan for bygningen som også må vedtas av årsmøte i eierseksjonssameiet.  
 
(6) Andelseier som disponerer takhage er kjent med at takhagene fungerer som tak, og har en 
membran som ikke må skades. Andelseier har ikke adgang til å gjøre tiltak som har betydning for 
membranen. Eksempelvis må det ikke plantes vekster mv. som kan føre til at takmembranen tar 
skade. Andelseier har heller ikke adgang til å føre opp konstruksjoner ol. uten etter samtykke fra 
styret.  
 
(7) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er vedtatt forbud mot 
dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av boligen holder dyr dersom gode grunner taler for 
det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre brukerne av eiendommen.   
 
4-2 Bruksoverlating  
 
(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre. 
 
(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom:  

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

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

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

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

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

 
(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten 
godkjenning. I tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i opptil 30 døgn i 
løpet av året. 
 
(4) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget. 
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5. Vedlikehold  
 
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt og bruk av takhage 
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører boligen til 
som takhage, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rør, sikringsskap fra og med 
første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive 
vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige flater. Våtrom må brukes og 
vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.  
 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rør, sikringsskap 
fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr 
inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, 
gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dører med karmer.  
 
(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avløpsledninger både til 
og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier skal også rense 
eventuelle sluk på verandaer, balkonger, takhage o.l.  
 
(4) Takhagene fungerer som tak, og har en membran som ikke må skades. Andelseier som 
disponerer takhage må dermed utvise forsiktighet ved bruk av takhagen.  
 
(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.  
 
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade påført ved 
innbrudd og uvær.  
 
(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, plikter 
andelseieren straks å sende melding til borettslaget.  
 
(8) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av at andelseieren 
ikke oppfyller pliktene sine, jf. borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.   
 
5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt  
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så langt plikten 
ikke ligger på andelseierne. Skade på bolig eller inventar som tilhører laget, skal laget utbedre 
dersom skaden følger av mislighold fra en annen andelseier.  
 
(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom boligen, skal 
borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom boligen 
dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren. Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter 
også utvendig vedlikehold av vinduer. 

 
(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder nødvendig 
utskifting av isolerglass, og ytterdører til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, 
bærende veggkonstruksjoner, sluk, samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende 
konstruksjoner med unntak av varmekabler.  
 
(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin vedlikeholdsplikt, 
herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring av arbeid skal gjennomføres slik 
at det ikke er til unødig ulempe for andelseieren eller annen bruker av boligen. 
 
(5) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller pliktene sine, 
jf. borettslagslovens § 5-18.  
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6. Pålegg om salg og fravikelse 
 
6-1 Mislighold 
Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som mislighold regnes 
blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller 
overlating av bruk og brudd på husordensregler.  
 
6-2 Pålegg om salg 
Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan borettslaget pålegge 
vedkommende å selge andelen, jf. borettslagslovens § 5-22 første ledd. Advarsel skal gis skriftlig og 
opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett til å kreve andelen solgt.  
 
6-3 Fravikelse 
Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 
eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for 
eiendommenes øvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter 
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.  
 
 
7. Felleskostnader og pantesikkerhet 
 
7-1 Felleskostnader  
(1) Felleskostnadene betales hver måned. Borettslaget kan endre felleskostnadene med en måneds 
skriftlig varsel.  
 
(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til enhver tid 
gjeldende forsinkelsesrente etter forsinkelsesrenteloven.  

 
(3) Fordelingen mellom eierne av andelene skal skje ut fra brøk som bygger på BRA areal av 
boligene likevel slik at fordelingen skal skje ved at 30 prosent av utgiftene fordeles med like store 
beløp på hver andel, mens øvrige 70 prosent av utgiftene fordeles på hver andel etter brøk. Tv- og 
bredbånd fordeles likt på alle andeler. Det betales inn à konto beløp etter areal til varmt tappevann 
og oppvarming som skal avregnes etter forbruk. Eierne som disponerer parkeringsplass til bil eller 
MC-plass skal betale for plassen slik det fremkommer av vedtektene i Tøyentaket sameie. Styret kan 
fastsette årlig beløp for å dekke kostnadene. Det betales ikke for enerett til takhage eller bod. 
 
7-2 Borettslagets pantesikkerhet 
For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har laget panterett i andelen 
foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to ganger 
folketrygdens grunnbeløp. Grunnbeløpet som gjelder på tidspunktet da tvangsdekning besluttes 
gjennomført skal legges til grunn for beregningen. Panteretten omfatter også krav som skulle ha 
vært betalt etter at det har innkommet en begjæring til namsmyndighetene om tvangsdekning. 
  
 
8. Styret og dets vedtak 
 
8-1 Styret  
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og inntil tre styremedlemmer og 
inntil to varamedlemmer.  
 
(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. Varamedlemmer velges for ett 
år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.  
 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved særskilt 
valg. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.  
 
8-2 Styrets oppgaver 
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens vedtak. 
Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. Styret 
representerer og stemmer for samleseksjon bolig tilhørende borettslaget i årsmøte til 
eierseksjonssameiet.  
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(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et styremedlem eller 
forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.  
 
(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de frammøtte 
styremedlemmene.  
 
8-3 Styrets vedtak 
(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Vedtak kan 
treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør møtelederens 
stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebærer en endring, må likevel utgjøre 
minst en tredjedel av alle styremedlemmene.  
 
(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels flertall, 
fatte vedtak om:   

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

 
8-4 Representasjon og fullmakt  
To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn.  
  
 
9. Generalforsamlingen 
 
9-1 Myndighet 
Den øverste myndighet i borettslaget utøves av generalforsamlingen.  
 
9-2 Tidspunkt for generalforsamling 
(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 
 
(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når revisor eller 
minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og samtidig 
oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  
 
9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 
(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for møtet og om 
frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.  
 
(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være på minst åtte 
og høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om nødvendig kalles inn med kortere 
varsel som likevel skal være på minst tre dager.  
  
(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal et forslag som etter 
borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall kunne behandles, må 
hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Saker som en andelseier ønsker behandlet på ordinær 
generalforsamling skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt krav om det etter vedtektenes 
punkt 9-3 (1).  
 
9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  
- Godkjenning av eventuell årsmelding fra styret  
- Godkjenning av årsregnskap  
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 
- Eventuelt valg av revisor 
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- Fastsetting av godtgjørelse til styret  
- Andre saker som er nevnt i innkallingen 
  
9-5 Møteledelse og protokoll 
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en annen 
møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra generalforsamlingen.  
 
9-6 Stemmerett og fullmakt 
Hver andelseier har en stemme på generalforsamlingen. Hver andelseier kan møte ved fullmektig på 
generalforsamlingen, men ingen kan være fullmektig for mer enn en andelseier. For en andel med 
flere eiere kan det bare avgis en stemme.  
 
9-7 Vedtak på generalforsamlingen 
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte vedtak i 
andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen. 
 
(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle beslutninger av 
generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg kan 
generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får flest stemmer skal regnes som valgt.  
 
(3) Stemmelikhet avgjøres ved loddtrekning.  
 
 
10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 
 
10-1 Inhabilitet  
(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål der 
medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk særinteresse. 
 
(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning på 
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar for seg selv eller 
nærstående i forhold til laget. Det samme gjelder avstemning om pålegg om salg eller krav om 
fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.  
 
10-2 Taushetsplikt  
Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare taushet overfor 
uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i laget får vite om noens personlige 
forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet.  
 
10-3 Mindretallsvern 
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi 
visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre andelseiere eller laget.  
  
 
11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene 
 
11-1 Vedtektsendringer 
Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to 
tredjedeler av de avgitte stemmer.  
 
11-2 Forholdet til borettslovene  
For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003 nr. 39.  
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Adresse Oppgang H-nr. Andel Leilighetsnr. Bod Bil Takhage MC
Ensjøveien 4H A1 EV4H H0101 1 A-101 37
Ensjøveien 4H A1 EV4H H0102 2 A-102 38
Ensjøveien 4G A2 EV4G H0102 3 A-103 68
Ensjøveien 4G A2 EV4G H0101 4 A-104 69
Ensjøveien 4F A3 EV4F H0102 5 A-105 14
Ensjøveien 4F A3 EV4F H0101 6 A-106 75 12 (Plass 15 midlertidig)
Ensjøveien 4H A1 EV4H H0204 7 A-201 39 22
Ensjøveien 4H A1 EV4H H0203 8 A-202 86
Ensjøveien 4H A1 EV4H H0202 9 A-203 43
Ensjøveien 4H A1 EV4H H0205 10 A-204 44
Ensjøveien 4H A1 EV4H H0201 11 A-205 45
Ensjøveien 4G A2 EV4G H0204 12 A-206 70
Ensjøveien 4G A2 EV4G H0203 13 A-207 71
Ensjøveien 4G A2 EV4G H0202 14 A-208 36
Ensjøveien 4G A2 EV4G H0201 15 A-209 72 14 (Plass 31 midlertidig)
Ensjøveien 4F A3 EV4F H0203 16 A-210 2
Ensjøveien 4F A3 EV4F H0202 17 A-211 17
Ensjøveien 4F A3 EV4F H0201 18 A-212 3 27
Ensjøveien 4H A1 EV4H H0304 19 A-301 46
Ensjøveien 4H A1 EV4H H0303 20 A-302 87
Ensjøveien 4H A1 EV4H H0302 21 A-303 47 A4
Ensjøveien 4H A1 EV4H H0305 22 A-304 11
Ensjøveien 4H A1 EV4H H0301 23 A-305 48
Ensjøveien 4G A2 EV4G H0303 24 A-306 73 B4
Ensjøveien 4G A2 EV4G H0302 25 A-307 9
Ensjøveien 4G A2 EV4G H0301 26 A-308 76
Ensjøveien 4F A3 EV4F H0303 27 A-309 4
Ensjøveien 4F A3 EV4F H0302 28 A-310 25
Ensjøveien 4F A3 EV4F H0301 29 A-311 5 13 (Plass 30 midlertidig)
Ensjøveien 4H A1 EV4H H0402 30 A-401 88 20
Ensjøveien 4H A1 EV4H H0403 31 A-402 50
Ensjøveien 4H A1 EV4H H0401 32 A-403 89
Ensjøveien 4G A2 EV4G H0403 33 A-404 79
Ensjøveien 4G A2 EV4G H0402 34 A-405 81
Ensjøveien 4G A2 EV4G H0401 35 A-406 82 25
Ensjøveien 4F A3 EV4F H0402 36 A-407 6
Ensjøveien 4F A3 EV4F H0401 37 A-408 7 29
Ensjøveien 4H A1 EV4H H0502 38 A-501 90 21 A2
Ensjøveien 4H A1 EV4H H0503 39 A-502 77 A1
Ensjøveien 4H A1 EV4H H0501 40 A-503 91
Ensjøveien 4G A2 EV4G H0503 41 A-504 83 26
Ensjøveien 4G A2 EV4G H0502 42 A-505 84
Ensjøveien 4G A2 EV4G H0501 43 A-506 80 19
Ensjøveien 4F A3 EV4F H0502 44 A-507 8 23
Ensjøveien 4F A3 EV4F H0501 45 A-508 1 24 A3
Ensjøveien 4H A1 EV4H H0602 46 A-601 52 og 64 17
Ensjøveien 4H A1 EV4H H0603 47 A-602 51
Ensjøveien 4H A1 EV4H H0601 48 A-603 63 og 92 9
Ensjøveien 4G A2 EV4G H0602 49 A-604 12 18
Ensjøveien 4G A2 EV4G H0601 50 A-605 31 28 4
Ensjøveien 4C B3 EV4C H0101 51 B-101 53
Ensjøveien 4C B3 EV4C H0103 52 B-102 34
Ensjøveien 4C B3 EV4C H0102 53 B-103 54
Ensjøveien 4D B2 EV4D H0101 54 B-104 22 B8
Ensjøveien 4D B2 EV4D H0102 55 B-105 23
Ensjøveien 4D B2 EV4D H0103 56 B-106 24
Ensjøveien 4E B1 EV4E H0101 57 B-107 13 B2 2
Ensjøveien 4E B1 EV4E H0103 58 B-108 26
Ensjøveien 4E B1 EV4E H0102 59 B-109 15 og 59
Ensjøveien 4C B3 EV4C H0201 60 B-201 55
Ensjøveien 4C B3 EV4C H0203 61 B-202 35
Ensjøveien 4C B3 EV4C H0202 62 B-203 57
Ensjøveien 4D B2 EV4D H0201 63 B-204 28
Ensjøveien 4D B2 EV4D H0202 64 B-205 29
Ensjøveien 4D B2 EV4D H0203 65 B-206 30
Ensjøveien 4E B1 EV4E H0201 66 B-207 16
Ensjøveien 4E B1 EV4E H0203 67 B-208 27
Ensjøveien 4E B1 EV4E H0202 68 B-209 18 1
Ensjøveien 4C B3 EV4C H0301 69 B-301 65 6
Ensjøveien 4C B3 EV4C H0303 70 B-302 56
Ensjøveien 4C B3 EV4C H0302 71 B-303 66
Ensjøveien 4D B2 EV4D H0301 72 B-304 40 7 B7 1
Ensjøveien 4D B2 EV4D H0302 73 B-305 41
Ensjøveien 4D B2 EV4D H0303 74 B-306 42 4
Ensjøveien 4E B1 EV4E H0301 75 B-307 74 8 B1
Ensjøveien 4E B1 EV4E H0303 76 B-308 32 B3
Ensjøveien 4E B1 EV4E H0302 77 B-309 19 5
Ensjøveien 4C B3 EV4C H0401 78 B-401 67 11 B6
Ensjøveien 4C B3 EV4C H0403 79 B-402 58
Ensjøveien 4C B3 EV4C H0402 80 B-403 78
Ensjøveien 4D B2 EV4D H0401 81 B-404 10 2
Ensjøveien 4D B2 EV4D H0402 82 B-405 49
Ensjøveien 4D B2 EV4D H0403 83 B-406 85
Ensjøveien 4E B1 EV4E H0401 84 B-407 20 3
Ensjøveien 4E B1 EV4E H0403 85 B-408 33
Ensjøveien 4E B1 EV4E H0402 86 B-409 21 31

Tøyentaket BRL. 
Disponeres som 
bilutleie. 16 og 32
Ensjøveien 4 
AS/Neptune 
Properties AS

60, 61, 62, U-
11 og U-30 10, 15, 30 B5, B9, B10 3

Vedlegg 1
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23.05.22A Søyle i næringslokale, dør v/ teknisk rom MH BG

J

06.07.22B Rampe v/ oppgang A3 MH BG

15.09.22C Dørnummer og romnummer MH BG

10.11.22D Klimaskillende vegger, bredde rampe v/ A3 MH BG

02.02.23E Bodinndeling, rampe v/ A3, parkering MH BG

Arbeidstegning

01.03.23F MC-parkering og romnavn RSG MH

13.03.23G Kotehøyder, MC-nr. RSG BG

H Gulv u-36, spikerslag dør v/ port RSG BG31.03.23

I "Badekar" u-27, RSG BG08.05.23

J Rullestolheis v/ oppgang A3, P-plass 16 RSG BG07.06.23
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 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 
Veiledningstelefonen: +47 23 49 10 00 
postmottak@pbe.oslo.kommune.no 
Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA 

 

Ferdigattest - Ensjøveien 4 A-H 
Plan- og bygningsetaten godkjenner søknaden om ferdigattest for oppføring av to 
leilighetsbygg med underjordisk parkeringsanlegg, mottatt 04.06.2024.  

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven 
(pbl.) og tilhørende forskrifter er oppfylt. På dette grunnlaget gir vi ferdigattesten. 

Godkjente tegninger og kart 
Følgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 202007734 

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id 
Marksikringsplan L101 20.05.2020 2/44 

Snitt B E02 03.07.2020 2/65 

Snitt C E03 03.07.2020 2/66 

Avkjørselsplan L107 16.02.2021 30/21 

Plan næringslokale E19 24.02.2021 30/33 

Snitt og oppriss - forplass L203 22.02.2021 30/40 

Snitt - jorddybde tak og terreng L204 23.02.2021 30/41 

Situasjonsplan D-01 03.05.2021 39/4 

Plan 1 etasje E20 03.05.2021 39/5 

Plan 1 etasje 2 E12 03.05.2021 39/6 

Plan- og bygningsetaten 

ARKITEKTENE MNAL FOSSE OG AASEN AS 
Skippergata 33 
0154 OSLO 

     

Deres ref.: Vår ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 15.08.2024 
 202007734 - 96 

Oppgis alltid ved 
henvendelse 

Hannah Waaler Koppang  

    

Adresse:  ENSJØVEIEN 4 A-H Eiendom:  128/36/0/0 
Tiltakshaver:  ENSJØVEIEN 4 AS Søker:  ARKITEKTENE MNAL FOSSE OG 

AASEN AS 
Tiltakstype:  Blokk/bygård/terrassehus Tiltaksart:  Oppføring 

142



Saksnr.: 202007734-96 Side 2 av 3 
 
Plan 2 etasje E13 03.05.2021 39/7 

Plan 2 etasje 2 E21 03.05.2021 39/8 

Plan 3 etasje E14 03.05.2021 39/9 

Plan 3 etasje 2 E22 03.05.2021 39/10 

Plan 4 etasje E15 03.05.2021 39/11 

Plan 4 etasje 2 E23 03.05.2021 39/12 

Plan 5 etasje E16 03.05.2021 39/13 

Plan 5 etasje 2 E24 03.05.2021 39/14 

Fasade nordvest - Bygg B E10 03.05.2021 39/21 

Fasade sydøst - Bygg B E09 03.05.2021 39/22 

Fasadematerialer   39/24 

Landskapsplan L100 01.06.2021 41/6 

Plan 6. etasje E17 02.06.2021 41/8 

Plan 7. etasje E18 02.06.2021 41/9 

Takplan bygg A L103 01.06.2021 41/10 

Takplan bygg B L104 01.06.2021 41/11 

Snitt A E01 15.12.2020 41/12 

Fasade sørvest E04 02.06.2021 42/2 

Fasade nordvest bygg A E05 02.06.2021 42/3 

Fasade nordøst bygg B E06 02.06.2021 42/4 

Fasade nordøst bygg A E07 02.06.2021 42/5 

Fasade sørøst bygg A E08 02.06.2021 42/6 

Plan kjeller E-01 07.06.2023 74/6 

Landskapsplan L100 31.05.2023 77/3 
 

Sluttrapport for avfallshåndtering og forurenset grunn 
 
Sluttrapport for avfallshåndtering ble mottatt 04.06.2024.  
 
Sluttrapport for forurenset grunn ble mottatt 04.06.2024.  

Klagefristen er tre uker 
Det er mulig å klage på vedtaket. Fristen for å klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket. 
Et søksmål eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. fvl. 
§27b.  Se våre nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-
vedtak-i-byggesaker/ 
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Dato:	27.02.2026

Ekvidistanse	1m
Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

Høydereferanser
-	Reguleringsplan:	Se	reg.best.
-	Bakgrunnskart:	NN2000
Originalformat:	A3

Adresse:	Ensjøveien	4

Gnr/Bnr:	128/36

PlottID/Best.nr:	153786/	86527628

=regulert	kotehøyde	med	Oslo	lokal	som	høydereferanse.	Ved	prosjektering	legges	37	cm	til	denne	kotehøyden.

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000
Bruker:	FME

Opprinnelig	reguleringsplan	gir	rammer	for	høyder	på	planlagt
bebyggelse	ut	fra	terrenghøydene	slik	de	var	da
reguleringsplanen	ble	vedtatt.	Det	nye	sammenstilte
reguleringsplankartet	viser	dagens	terreng-	og	tomtesituasjon.
Planens	originale	vedtakskart	er	tilgjengelig	i	Saksinnsyn.

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart
*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	1	(dvs.	under	bakken).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	2
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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-	Reguleringsplan:	Se	reg.best.
-	Bakgrunnskart:	NN2000
Originalformat:	A3

Adresse:	Ensjøveien	4

Gnr/Bnr:	128/36

PlottID/Best.nr:	153786/	86527628

=regulert	kotehøyde	med	Oslo	lokal	som	høydereferanse.	Ved	prosjektering	legges	37	cm	til	denne	kotehøyden.

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000
Bruker:	FME

Opprinnelig	reguleringsplan	gir	rammer	for	høyder	på	planlagt
bebyggelse	ut	fra	terrenghøydene	slik	de	var	da
reguleringsplanen	ble	vedtatt.	Det	nye	sammenstilte
reguleringsplankartet	viser	dagens	terreng-	og	tomtesituasjon.
Planens	originale	vedtakskart	er	tilgjengelig	i	Saksinnsyn.

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart
*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	1
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.

146



TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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Dato:	27.02.2026

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32
PlottID/Best.nr:	153786/86527628
Deres	ref.:	

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

Kartet	viser	utsnitt	av	«Plankart	1-2	Arealbruk»	og	«Plankart	2-2	Hensynssoner».	For	øvrige	juridisk	bindende
kart,	se	Planinnsyn	-	https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

Reguleringsplaner	vedtatt	etter	17.09.2014	og	til	23.09.2015	vil	gjelde	foran	kommuneplanen	ved	motstrid.
Reguleringsplaner	vedtatt	etter	kommuneplanen	vil	gjelde	foran	kommuneplanen	ved	motstrid.

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.
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Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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S-5043

Detaljregulering med reguleringsbestemmelser for Ensjøveien 4

Vedtaksdato: 19.06.2019

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning

Vedtaksdokumenter: 201616414

Lovverk: PBL 2008

Høydereferanse: NN2000

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet består av 7 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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-50l3 -19.06.4019

OSLO KOMMUNE

Reguleringsplan for Ensjøveien 4

Reguleringsbestemmelser
Detaljregulering for gnr./bnr. 128/36
Kartnummer OS-201616414-2, datert 23.01.2018

Planens hensikt
Formålet med reguleringsplanen er å tilrettelegge for boliger og barnehage, samt
publikumsrettede næringsarealer langs 1. etasje i Ensjoveien 4, pa en bymessig måte som styrker
Ensjø som en utvidet del av indre by og som bidrar til at Ensjøveien etableres som en bygate.

Bestemmelser til arealformål

1 Kombinerte hovedformål

1.1 Utnyttelse
Bruksareal skal ikke overstige 7 113 m?BRA.
Parkeringskjeller, bodareal, trapperom og tekniske rom helt eller delvis under terreng medregnes
ikke i BRA. Målbare plan som har himling lavere enn 1,5 mover terrengets gjennomsnittsnivå
rundt bygningen, regnes med i bygningens bruksareal med 50 % av planets bruksareal. Plan som
har himling lavere enn 0,5 mover terrengets gjennomsnittsnivå rundt bygningen, regnes ikke
med i bygningens bruksareal.

Bruksareal skal regnes uten tillegg for tenkte plan.
Det skal i tillegg til bolig etableres barnehage med minimum 720 m? BRA.
Det skal etableres inntil 500 m? forretning/kontor/ /bevertning i I. etasje mot Ensjøveien.

1.2 Plassering og høyder
Bebyggelse skal plasseres i byggegrensen mot Ensjoveien fra 2. etasje og oppover, og for øvrig
innenfor høyde- og bestemmelsegrenser som vist i plankartet.

Parkeringsanlegg skal etableres innenfor bestemmelsesgrensene. Der byggegrense ikke er vist, er
byggegrense lik formålsgrensen. Balkonger kan krage inntil 2 meter ut fra fasadeliv og utover
byggegrense, med unntak av mot Ensjøveien og mot Gjøvikbanen, der balkonger ikke tillates
utkraget over byggegrense. Det skal opparbeides parkeringsanlegg under terreng innenfor
bestemmelsegrense for p-anlegg.

Nettstasjoner tillates oppført utenfor regulert byggegrense og inntil I m fra eiendomsgrense, og
kommer i tillegg til tillatt utnyttelsesgrad. Plassering skal tilrettelegges for fremkommelighet for
nød- og nyttetransport.

Barnehage skal etableres i 1. etasje i bygg A og ha direkte tilknytning til eget uteareal.
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Gulvet i  I.  etasje mot Ensjøveien skal ligge på samme nivå som fortau.

Innenfor de øverste 4 mav maks. regulerte hoyder som vist på plankartet tillates kun takoppbygg
for heis, trapp og tekniske anlegg, samt støyskjerming og pergolaer for takterrasser, med
maksimum 15 % av underliggende etasjes areal. Støyskjerming og pergola kan være inntil 2,5m
høye.

Det tillates etablert forstøtningsmurer og trapp fra boligenes uteområde mot Ensjøveien utenfor
byggegrensen. Støyskjerm med høyde inntil 2 meter mot Gjøvikbanen tillates oppført utenfor
byggegrensen.

1.3 Utforming
Ny bebyggelse skal gis god arkitektonisk utforming og volumoppbygging, og ha variert
materialbruk med høy kvalitet. Fasader skal brytes opp slik at store, monotone flater unngås.

Arealer for kontor/forretning/bevertning skal være henvendt mot offentlig gate og ha en åpen
karakter med utstrakt bruk av glass, som ikke tillates dekket til med foliering, reklame eller tette
gardiner.

Takene skal vurderes som en del av byens taklandskap og skal behandles som en del av tiltakets
samlede arkitektoniske uttrykk. Tekniske anlegg, takoppbygg og støyskjermer skal integreres i
den arkitektoniske utformingen.

Bygningsdybden skal være maksimalt 13,5 m.
Svalganger som betjener mer enn to leiligheter tillates ikke.
Det tillates ikke ensidig orienterte leiligheter mot nord eller nordøst.

Port til parkeringskjeller skal utformes som en integrert del av fasadens arkitektoniske uttrykk.
Innkjøring til parkeringskjeller skal være fysisk atskilt fra gangadkomst øst i planområdet og
markeres med nedsenket kantstein.

1.4 Leilighetsfordeling
Maksimum 35 % av leilighetene kan vere mellom 35 m? og 50 m? BRA.
Minimum 40 % av leilighetene skal være 80 m? BRA eller større, hvorav inntil 20 % kan bygges
som kombinasjonsbolig med utleieenhet på ca. 20 m? BRA integrert.
Det tillates ikke leiligheter med areal under 35 m? BRA.

1.5 Avkjørsel
Planområdet skal ha avkjørsel og varelevering som vist med pil på plankartet.

1.6 Parkering
Frem til ny parkeringsnorm er vedtatt av bystyret, skal parkering for bil og sykkel opparbeides
etter følgende beregning:

Bil:
0,4 plasser per 100 m? BRA bolig.
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5,4 plasser per 1000  m? forretning.
0-1,2 plasser per 10 årsverk for barnehage.
1,2 plasser per 1000 m? kontor.
0- 0,2 plasser per IOseter for bevertning

Sykkel:
3 plasser per 100 m BRA bolig.
Fra 18 plasser per 1000 m forretning
Minimum 6 plasser per IOårsverk for barnehage.
Fra 21 plasser per 1000 m kontor
Fra 6 plasser per IOseter for bevertning

Deretter skal den til enhver tid gjeldende norm gjelde.

Minimum 5 % av bilparkeringsplassene skal være utformet for, og kunne reserveres for
forflytningshemmede. I tillegg skal det avsettes I parkeringsplass for forflytningshemmede kun
for barnehagen. Denne skal plasseres nærmest mulig barnehagens inngang.

Minimum 20 % av bilparkeringsplassene skal ha strømuttak for el-bil, med senere mulighet for
tilretteleggelse for samtlige parkeringsplasser.

Minimum 5  %  av sykkelparkeringsplassene skal ha ladepunkt for el-sykler, og minimum  IO%  av
sykkelparkeringsplassene skal være dimensjonert for transport- eller familiesykler.

Minimum 50 % av sykkelparkeringsplassene skal ha overbygg. Om parkering er beregnet til
langtidsparkering skal den være tyverisikker/avlåst.

Det skal avsettes arealer til service for sykkel, i form av vask/reparasjonsrom og oppbevaring av
ekstrautstyr

1.7 Krav til uteoppholdsareal

1. 7.1 Uteoppholdsareal for bolig
Felles uteoppholdsareal skal være minst 20 % av samlet BRA for bolig. Minst 60 % av felles
uteoppholdsareal skal være på terreng/lokk.

I uteoppholdsarealet inngår leke- og oppholdsarealer, interne veier og takterrasser. Arealer
brattere enn 1 :3 medregnes ikke, med mindre arealet innehar kvaliteter som akebakke eller
lignende. Felles uteoppholdsarealer skal tilrettelegges for lek og aktivitet for alle aldersgrupper.

I utformingen av utearealer skal det legges vekt på god landskapsarkitektur. Utearealene skal ha
høy visuell kvalitet og opparbeides med bruk av bestandige og robuste materialer. Ny vegetasjon
skal være variert med tanke på årstidsvariasjon. Det skal skilles mellom private og felles
uteoppholdsarealer med gjerder/hekk/vegetasjon. Minst 30 % av uteoppholdsarealet på terreng
skal ha minimum I m jorddybde.
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Felles takterrasser som inngår i felles uteoppholdsareal skal utformes med inndeling i, og
møblering av ulike oppholdssoner. Oppholdssonene skal ha nødvendig støy-, sol- og
vindavskjerming ved hjelp av levegger, pergolaer, plantekar m.m. Minst 20 % av felles
takterrasser skal ha 40 cm jorddybde for beplantning.

1.7.2 Uteoppholdsareal for barnehage
MUA (Minste uteoppholdsareal) pr. barn skal være 14,4 m. Arealet skal beplantes slik at det
fremstår som en naturlig utvidelse av friområdet i øst. Barnehagens gjerder skal fremstå som
visuelt åpne. Arealet skal være tilgjengelig for beboerne utenom barnehagens åpningstid.

Barnehagens utearealer skal utformes med varierte overflater i naturlige materialer og
tilrettelegges for flerbruk, bevegelse og allsidig lek, både for større grupper, på tomannshånd og
individuelt.

1.7.3 Skjermingstiltak for magnetfelt
Omrader innenfor planomradet som har magnetfelt over 0,4T tillates ikke opparbeidet til lek- og
opphold med mindre det er gjennomført skjermingstiltak som reduserer nivået til under 0,4µT.
Dersom skjermingstiltak ikke gjennomføres, tillates områder med magnetfelt over 0,4µT brukt til
sykkelparkering, avfallshåndtering eller beplantet med buskvekster med torner.

1.8 Utomhusplan
Sammen med søknad om rammetillatelse skal det innsendes utomhusplan i målestokk 1 :200,
herunder takplan i målestokk I: I 00. Planen skal vise hvordan de ubebygde delene av tomten skal
opparbeides som uteoppholdsareal for boligbebyggelse og barnehage. Planen skal dokumentere:
utforming og materialbruk i sittegrupper, lekeapparater, gjerder, levegger og støttemurer,
gangveier, internveier, oppstillingsplass for utrykningskjøretøy, håndtering av renovasjon,
overvann og snø, stigningsforhold, belysning og skilting for universell utforming. Planen skal
redegjøre for eksisterende og fremtidig terreng, trær, beplantning og grønne vegetasjonsflater.
Eventuelle skjermingstiltak må vises i planen.

Utomhusplanen skal godkjennes samtidig med rammetillatelse. Uteoppholdsarealene skal være
ferdig opparbeidet i samsvar med den godkjente utomhusplanen før midlertidig brukstillatelse
gIs.

1.9 Miljøtema

1.9.1 Overvannshåndtering
Overvann skal tas hånd om åpent og lokalt. Det skal avsettes areal slik at overvann kan infiltreres
i den grad grunnforholdene tillater det, fordrøyes og ledes i trygge flomveier. Overvann fra
planområdet skal ikke kunne forårsake flom på de tilliggende arealene. Flomveier skal være
erosjonssikre og dimensjoneres for et 100-års regn.

Ved søknad om tillatelse til tiltak skal det dokumenteres hvordan lokal overvannshåndtering er
ivaretatt, og valg av løsning skal begrunnes. Dersom valgt løsning innebærer påslipp av overvann
til kommunal avløpsledning, skal løsningen være godkjent av Vann- og avløpsetaten før det gis
tillatelse til tiltak.
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Overvannsløsninger skal være opparbeidet før første søknadspliktige byggetiltak etter planen tas i
bruk.

1.9.2 Støy
Støynivå på uteoppholdsareal og utenfor fasader med vindu til rom for støyfølsom bruk skal på
søknadstidspunktet tilfredsstille anbefalte grenser i tabell 3 i Retningslinje for behandling av støy
i arealplanleggingen, T-1442/2016, eller senere retningslinje som erstatter denne. Det skal
etableres en støyskjerm der boligenes uteoppholdsareal apner seg mot Gjøvikbanen. Boligene
skal ha minimum en fasade som vender mot stille side. Alle leiligheter skal ha minst halvparten
av oppholdsrommene, herunder minimum ett soverom mot stille side.

1.9.3 Fjernvarme
Tiltak over I 000 m innenfor områder som omfattes av konsesjon gitt etter energiloven skal
tilknyttes fjernvarmeanlegget. De til enhver tid gjeldende retningslinjer for bruk av fjernvarme i
Oslo skal legges til grunn.

1.9.4 Renovasjon
Renovasjonsløsning skal plasseres i parkeringskjeller.

Bestemmelser til hensynssoner

2. Hensynssoner

2.1 Andre sikringssoner H 190 (restriksjoner for anlegg i grunnen)
Det er regulert sikringssone for T-baneanlegget på IO meter, målt fra ytterkant
tunnelkonstruksjon, horisontalt til begge sider og vertikalt over og under anlegget. Innenfor sonen
er det ikke tillatt agjennomfore tiltak som medfører sprengning, peleramming, spunting, boring i
grunnen, tunneldriving eller andre tiltak som kan medføre skade på T-baneanlegget uten
forhåndsgodkjenning av anleggseier, jf. Jernbanelovens § I 0. Tillatelse fra anleggseier skal
foreligge ved søknad om rammetillatelse.

Rekkefølgebestemmelser og vilkår for gjennomføring

3.1 Før igangsettingstillatelse

3.1.1 Ensjøveien
Før det gis igangsettingstillatelse for byggetiltak innenfor planområdet skal del av Ensjøveien
være sikret opparbeidet.

155



3.1.2 Gangbro over Gjøvikbanen
Før det gis igangsettingstillatelse for byggetiltak innenfor planområdet skal gangbro over
Gjøvikbanen syd for planområdet være sikret opparbeidet.

Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble
egengodkjent ved bystyrets vedtak av 19.06.2019 sak 20 I.

Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak.

Byrådsavdeling for byutvikling, den 24.06.2019

6,ta S/
Emilie Stang, hem
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Velkommen til

Nordvik
Torshov
Nordvik er eiendomsmegleren for deg som er mer 
opptatt av bolig enn andre, og som setter kunnskap, 
tillit og trygghet høyt når du skal selge eller kjøpe. Vi 
kjenner Torshov, Sandaker, Sagene, Bjølsen og Gamle 
Oslo, og vet hva boligkjøperne i disse områdene er 
opptatt av i valget av sitt nye hjem. Gjennom våre 
digitale løsninger skaper vi interessen du trenger for 
din bolig på helt nye måter, tilpasset de digitale 
mediene folk bruker i boligjakten.

Ta gjerne kontakt for en boligprat, be om en 
verdivurdering eller ta en titt på boligene vi har for 
salg.

Vogts gate 47, 0477 OSLO
torshov@nordvikbolig.no
23 24 00 00



Boligkjøperpakke Leilighet +
For eiendommer med felles bygningsforsikring. 
Denne pakken kan ikke kjøpes for fritidsleiligheter

Boligkjøperforsikring fra Help med 5 års 
varighet

Skadeforsikringer fra Storebrand

• Flytteforsikring med 1 års varighet
• Innboforsikring Super med 3 måneders 

varighet
• Renteforsikring med 9 måneders 

varighet (3 måneders karenstid)

Boligkjøperpakke Leilighet
For eiendommer med felles bygningsforsikring

Boligkjøperforsikring fra Help med 5 års 
varighet

Skadeforsikringer fra Storebrand

• Flytteforsikring med 1 års varighet
• Innboforsikring Super med 3 måneders 

varighet

  

Boligkjøperpakke -
Leilighet og fritidsleilighet

Eksklusivt
for Nordviks 

kunder

13 000,-

Er du klar for å realisere boligdrømmen?
Med vår unike Boligkjøperpakke får du den 
tryggheten du trenger når du kjøper ny 
bolig. I samarbeid med Storebrand og Help 
har vi skreddersydd forsikringspakker som 
dekker alle dine behov, slik at du kan nyte 
din nye bolig uten bekymring for 
uforutsette hendelser.

Scann QR-koden og les mer 
om forsikringene
fra Storebrand.

Scann QR-koden og les mer 
om boligkjøperforsikringen 
fra HELP.

35 % rabatt på hus- og innboforsikring ved inngåelse av ny forsikringsavtale etter at den inkluderte 
3-måneders perioden er utløpt. Gunstige priser for øvrige skadeforsikringer i Storebrand.

Boligkjøperforsikring fra Help kan også kjøpes separat og kommer da sammen med kostnadsfri 
flytteforsikring fra Storebrand. Andelsleilighet/aksjeleilighet: 8 600,- Selveierleilighet: 12 100,-

9 500,-Pris andelsleilighet:
Pris selveierleilighet: 17 000,-

 12 500,-Pris andelsleilighet:
Pris selveierleilighet:
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Storebrand Forsikring AS 
Besøksadresse: Professor Kohts vei 9, Lysaker 
Postadresse: Postboks 500, 1327 Lysaker 
Telefon: 915 08 880 
Organisasjonsnummer: NO 916 300 484

HELP Forsikring AS
Besøksadresse: Essendropsgate 3, 0368 Oslo
Postadresse: Postboks 1870 Vika, 0124 Oslo
Telefon: 22 99 99 99
Organisasjonsnummer: NO 981 877 888

Boligkjøperforsikring fra Help kan også kjøpes separat og kommer da sammen med kostnadsfri 
flytteforsikring fra Storebrand. Andelsleilighet/aksjeleilighet: 8 600,- Selveierleilighet: 12 100,-

Mer informasjon om forsikringen, hvem som formidler den og klageorganer 

Vilkår for Storebrand Forsikring - Storebrand:
https://www.storebrand.no/privat/forsikring/forsikringsvilkar

IPID – Insurance product information document - Storebrand: 
https://www.storebrand.no/privat/forsikring/ipid

Klageorgan 
Dersom du ikke er fornøyd med avgjørelsen i din sak eller ønsker å rette en klage som omfatter        
forsikringsavtalen din, finner du det du trenger å vite om klagemuligheter her:

Boligkjøperforsikring levert av HELP: 
https://help.no/selskapet/klageadgang 

Forsikringer levert av Storebrand:
https://www.storebrand.no/infosider/kontakt-oss/privat/klage-eller-reklamasjon

Forsikringene i pakken kan kjøpers særskilt 
Dersom du ikke ønsker vår pakkeløsning, kan Boligkjøperforsikring og renteforsikring kjøpes alene via 
eiendomsmegleren i Nordvik. Gi i så fall beskjed til din eiendomsmegler om at du ønsker å kjøpe forsikringen 
for seg. Dette gjelder også de øvrige produktene i pakken, men da må du kontakte Storebrand direkte.

Garantiordning for skadeforsikring 
Storebrand er medlem av garantiordningen for skadeforsikring, se lov av 10 april 2015 nr. 17 kap. 20A om 
finansforetak og finanskonsern.

Ordningen skal være en trygghet for sikrede dersom Storebrand ikke kan betale det de plikter i                
henhold til inngåtte skadeforsikringsavtaler.

Garantiordningen dekker opptil 90 % av hvert enkelt krav. Krav etter forsikringer som gjelder bolig og 
tvungen ansvarsforsikring skal likevel dekkes med 100%. Garantiordningen dekker ikke forsikringskrav 
utover 20 millioner kroner for hvert krav for hver sikret for hvert skadetilfelle. For nærmere detaljer henvises 
det til finansforetaksloven.   

HELP er medlem i garantiordningen for skadeforsikring i Norge. For nærmere informasjon om 
garantiordningen se forskrift om finansforetak og finanskonsern av 09.12.2016 (FOR-2016-12-09-1502). 

Pris 
Prisen for forsikringene legges til kjøpesummen for boligen, så du får ingen egen regning for       
pakken. Pris for pakken gjelder for perioden oppgitt i pakkeinformasjonen over.  

Forsikringene blir ikke fornyet. 

Du kan kjøpe hus, hytte og innboforsikringen separat etter at 3 måneders perioden er utgått. Du vil motta 
informasjon om dette før utløpet av forsikringsperioden.
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Oversikt over løsøre og 
tilbehør til eiendommen
Oversikten er utarbeidet av Norges 
Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og 
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er 
gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom 
(avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og 
selgers rettigheter og plikter ved overdragelse av fast 
eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke 
er avtalt, overdras med innredninger og utstyr som etter 
lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. 
Det samme gjelder varig innredning og utstyr som enten 
er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. 
avhl. § 3-5. Loven inneholder ingen detaljert oversikt over 
hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over hva 
som skal regnes som «fastmontert eller særskilt 
tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med 
eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av 
avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke annet er 
opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud 
eller avtale på annen måte er inngått. Der intet annet er 
avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette 
fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten 
noen form for garantier, utover eventuell gjenværende 
leverandørgaranti.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes 
på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

1. Hvitevarer medfølger der dette er spesielt angitt i 
salgsoppgaven.

2. Heldekkende tepper følger med uansett 
festemåte.

3. Varmekilder, slik som ovner, kaminer, peiser, 
varmepumper og panelovner, følger med uansett 
festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og 
terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke med 
varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte 
varmekilder på visning.

4. TV, radio og musikkanlegg
TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder 
parabolantenne, og tuneren/dekoder/tv-boks medfølger 
der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med 
tilhørende festeordning samt musikkanlegg følger ikke 
med (se også punkt 12).

5. Baderomsinnredning/Utstyr
Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil 
og hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, 
herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, 
medfølger.

6. Garderobeskap
medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte 
garderobehyller og knagger medfølger. Innredning i 
garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte 
trådkurver, hyller, stenger og lignende, medfølger.

7. Kjøkkeninnredning medfølger, herunder også 
åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy.

8. Markiser, persienner og annen type 
innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 
lamellgardiner og liftgardiner medfølger.

9. Avtrekksvifter av alle slag, samt fastmonterte 
aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger.

10. Sentralstøvsuger medfølger med komplett 
anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. Lyskilder
Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", 
oppheng og skinner med spotlights samt utelys og 
hagebelysning medfølger. Vegglamper, krokhengte 
lamper, lysekroner, prismelamper og lignende som er 
koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger likevel ikke.

12. Installerte smarthusløsninger
med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt 
tilhørende trådløse enheter som brytere, sensorer, 
kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle 
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer 
lyspærer eller smartpærer montert i sokkel medfølger 
likevel ikke.
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13. Utvendige søppelkasser og eventuelt 
holder/hus til disse medfølger.

14. Postkasse medfølger.

15. Utendørs innretninger slik som flaggstang, 
fastmontert tørkestativ, samt andre faste 
utearrangementer som f.eks. badestamp, 
boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, 
medfølger. Guidekabel/avgrensingskabel til 
robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og 
ladestasjon for denne medfølger ikke.

16. Fastmontertvegglader/ladestasjon til 
el-bil medfølger uavhengig av hvor laderen er montert.

17. Solcelleanlegg med tilhørende teknisk 
infrastruktur medfølger.

18. Gassbeholder til gasskomfyr og gasspeis medfølger.

19. Brannstige, branntau, feiestige og lignende 
medfølger der dette er påbudt. Løse stiger medfølger 
ikke.

20. Brannslukninsapparat, brannslange 
og røykvarsler medfølger der dette er påbudt. Det 
er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på 
enhver eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal 
dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom.

21. Samtlige nøkler til eiendommen som selger er 
i besittelse av skal overleveres kjøper på overtakelsen, 
herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, 
garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus e.l. med 
hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge.

22. Garasjehyller, bodhyller, lagringshyller og 
oppheng til bildekk medfølger såfremt de er fastmontert.

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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Bolighandel med Nordvik

Finansier boligdrømmen 
med Storebrand Bank
Når du har funnet drømmeboligen, skal du slippe å vente på finansieringen. 
Som kunde hos Nordvik kan du søke boliglån eller finansieringsbevis hos vår 
samarbeidspartner Storebrand Bank, og få svar allerede samme dag. 
 
I Storebrand Bank møter du rådgivere som tar deg og boligdrømmen din på 
alvor. Du får hjelp gjennom hele prosessen – raskt, enkelt og med 
konkurransedyktige betingelser.
 
Derfor velger mange Storebrand Bank:
 
1. Mindre stress 
Med rask saksbehandling og svar på dagen, kan du gå inn i budrunden med ro i 
magen.

2. Du blir prioritert
Du får en personlig rådgiver som skaper trygghet i en viktig beslutning. 
Sammen finner dere den beste løsningen for deg og din boligdrøm.

3. Enkel søknad
Det tar bare noen få minutter å søke – enten på nett eller over telefon.
 
Vær klar når det gjelder
Spør din megler i Nordvik for mer informasjon, eller les mer og søk på 
storebrand.no/nordvik
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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.

163



Budskjema

Eiendommen selges som den er, det vil si i den stand den forelå ved besiktigelse, 
jf. lov av 3. juli 1992 nr 93 om avhending av fast eiendom, § 3-9

Bud mottat: 

Undertegnede gir herved bud på kr. 

+ offentlige avgifter og gebyrer, eventuell fellesgjeld, samt øvrige omkostninger i henhold til salgsoppgave

Navn 1:

Mobil:

Husk å legge ved gyldig legitimasjon på alle budgivere. Bud  
som inngis uten gyldig legitimasjon har megler rett til å unnlate 
å formidle budet etter eiendomsmeglerforskriften § 6-3

Sted:

Bruk gjerne dette feltetBruk gjerne dette feltet

Navn 2:

Adresse:

Personnr:

Mobil 2:

Dato:

Tlf jobb:

Kl:

Fax:

Underskrift:

Personnr:

Postnr/poststed:

Uten forbehold

Egenkapital ved salg av egen bolig.     Bankinnskudd Annet

Annet:

Egenkapital:

Sum: Sign:

Bank: (oppgi bankkontakt med kontaktinformasjon)

Til sammen:

Budet er bindende til dato 

«Budgiver er kjent med «Forbrukerinformasjonen om budgivning» som er en del av salgsoppgaven og de forpliktelser jeg/vi påtar meg/
oss. Budet er bindende for budgiver når det er kommet til selgers kunnskap eller til megler som selgers adressat. Budet er bindende 
for begge parter når selger har akseptert muntlig eller skriftlig. Jeg/vi er kjent med at megler og selger forutsetter at jeg/vi har mottatt 
salgsoppgave med vedlegg før budgivningen og at jeg/vi har besiktiget eiendommen. Dersom salgsoppgaven ikke er mottatt, plikter 
jeg/vi å opplyse dette til megler senest ved oversendelse av bud.»

/ - kl.

kl.

Skriver

Ønsket overtakelse:

Budet gis med følgende forutsetning:

Finansieringsplan – Megler gis fullmakt til å kontrollere finansieringen

Budgiver

Adresse: Ensjøveien 4G 0655 OSLO
Matrikkel: Gnr 128, bnr 36, snr 1 i Oslo kommune

Oppdragsnr: 29-0051/26





Hvorfor kjøpe av og selge med Nordvik?

Vi i Nordvik åpner dører til nye hjem, muligheter og 
opplevelser. Hver dag. Det er vår lidenskap.

For det å kjenne boligmarkedet, det å virkelig
forstå verdien, handler om å vite hva et fjordgløtt

er verdt, en åpen himling, et nordvendt vindu,
en vestvendt balkong.

Det handler om små detaljer og grundige analyser,
om menneskekunnskap,

fagkompetanse, treffsikkerhet og teft. Det handler
om å ha en megler du kan stole på.

Tilgjengelig og parat, fra første møte til siste håndtrykk.

Vi vet hva det er verdt!

4,84
(Basert på over 15.500 kundevurderinger)

Vil du se den digitale salgsoppgaven?
Skann QR-koden under:

Denne boligen er presentert av:

Silje Heggø
Daglig Leder / Eiendomsmegler / Partner

Nordvik Torshov
s.heggo@nordvikbolig.no

901 33 890


