
Rapport utført av Fjord & Partners den 19.05.2025
Meglers verdivurdering baserer seg på kjente omsetningstall, eksterne kilder og statistikker fra Eiendomsverdi. Den endelige verdien er
korrigert etter meglerens beste skjønn, basert på kjennskap og erfaring i markedet. Det tas forbehold om at interessen i markedet og den
endelig salgsprisen kan avvike fra meglers verdivurdering. Eiendomsverdi og megler er uten ansvar for eventuelle feil i innhentet
datagrunnlag. Denne verdivurderingen er opphavsrettslig beskyttet. Uten meglerforetakets samtykke, kan ikke verdivurderingen benyttes i
forbindelse med privatsalg eller egen markedsføring av eiendommen. Verdivurderingen skal ikke benyttes i forbindelse med lånebehandling.
Ønsker du en verdifastsettelse for bruk til finansiering, bør det innhentes en etakst/verditakst. Ansvarlig megler: Eirik Kjølstad Sandberg.
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Sammenlignbare salg i nærområdet

Velkommen til Ensjøveien 21 L – en stilren og moderne 3-roms selveierleilighet i byggets 10. etasje, med heisadkomst til alle plan
og garasjeplass. Her får du en lys og luftig bolig med gjennomtenkte kvaliteter som vannbåren gulvvarme og balansert ventilasjon
som gjør boligen energieffektiv. Fra stuen er det utgang til en solrik, vestvendt balkong på ca. 9 m² – perfekt for sene
sommerkvelder med vidstrakt utsikt over Oslo by. I tillegg byr bygget på felles takterrasse med sittegrupper, samt felles sykkelbod
og kjellerbod.

Leiligheten ligger på populære Ensjø Torg – et urbant og levende område med alt du trenger rett i nærheten. T-banen har stopp
nærmest rett utenfor døren, og du har kort vei til buss, flybuss og et bredt utvalg servicetilbud. Bygget fra 2019 har to heiser og er
en sjelden anledning til å bo høyt, moderne og sentralt – med byen for dine føtter.
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Ensjøveien 21 L, 0655 OSLO
Selveierleilighet på selveiertomt, bygget i 2019

GNR 133 BNR 14 FNR 0 SNR 159 KOMMUNE 301 OSLO GRUNNKRETS Ensjø vest

Verdivurdert til

8 500 000
0

Fellesgjeld  
8 500 000

Totalt  
114 865

m² pris

3 964

-

2

10

EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ TOTALPRIS M² PRIS

12.05.2025 13 500 000 13 500 000 7 938 13 507 938 132 431

12.05.2025 9 750 000 9 750 000 0 9 750 000 104 839

21.01.2025 7 790 000 8 810 000 4 586 8 814 586 122 425

21.02.2025 9 200 000 9 600 000 0 9 600 000 98 969

2019

BRA-i BRA-e BRA-b TBA GUA ALH

74 m² 79 m² 0 m² 9 m² - m² - m²Areal

Byggeår

Fellesutgifter

Formue

Soverom

Etasje

Balkong  Heis  Parkering

1 Ensjøveien 21 D
2019 8. etg 3 sov102 m²

2 Rolf Hofmos gate 6
2020 3. etg 3 sov93 m²

3 Ensjøveien 21 L
2019 15. etg 2 sov72 m²

4 Rolf Hofmos gate 2
2020 4. etg 3 sov97 m²



1 Blokk
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Historiske omsetninger

Salg  Meglers verdivurdering  Prisindeks  Endring av eiendom

REGISTRERT SALGSDATO TINGLYST PRISANT PRIS FELLESGJELD TOTALPRIS

13.04.2021 02.06.2021 7 200 000 7 180 000 0 7 180 000

24.11.2020 19.01.2021 6 800 000 6 950 000 0 6 950 000

03.12.2019 - 5 800 000 - 5 800 000

0
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Leiligheter til salgs i Ensjø vest grunnkrets nå

12
leiligheter til

salgs

  

Prisantydning i snitt

5.5M

5.7M

6.1M

6.3M

5 904 000 16
Annonsene har i
snitt ligget ute i

dager

Leiligheter solgt i Ensjø vest grunnkrets siste 3 mnd

20
leiligheter solgt

  

for 1.7% over prisantydning

Prisantydning i snitt

6.6M

6.8M

7.0M

7.2M

6 874 000 10
Solgt i snitt 

i løpet av

dager

Analyse m²-priser

Salgspris i snitt6 977 000

Gamle Oslo bydel i snitt
siste 3 mnd105 780
Ensjø vest grunnkrets i
snitt siste 3 mnd104 268

Ensjøveien 21 L Totalpris
8 500 000114 865



0655 OSLO
Gnr./Bnr.: 133/14
Seksjonsnr. : 159

Ensjøveien 21 L

Tilstandsrapport

Oslo kommune

Risikovurdering for Anticimex boligselgerforsikring

13.05.2025

Befaring Orgnr: 923 856 781

E-post: boliginspeksjoner.ost@anticimex.no

Tlf: 41414128

www.anticimex.no

Anticimex AS

Bygningssakkyndig selskap

Befaringsdato:

Areal
Leilighet
Bruksareal: 79 m²

Totalt bruksareal (BRA): 79 m²

Thomas ErichsenSignatur inspektør:

Mobil: 97094272



Om Tilstandsrapporten

Tilstandsgrader, forkortet til TG, beskriver på en enkel og visuell måte en tilstand eller en risiko opp mot referansenivå. I tillegg til graderingen med
tall, benyttes trafikklysets prinsipp med fargene grønt, gult og rødt.

TG 0 og TG 1 benyttes når tiltak vurderes som ikke nødvendig. Alle TG 2 og TG 3 kommenteres med årsak og konsekvens. TG IU kommenteres.

Forklaring av tilstandsgrader

Risikovurderingsrapporten viser hva som har blitt undersøkt i forbindelse med den bygningssakkyndiges besiktigelse av eiendommen. Om ikke
annet er kommentert består undersøkelsene av visuelle observasjoner.

Rapporten er utarbeidet i henhold til forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, og danner grunnlaget for
forsikringsgivers risikovurdering av boligen og derved forsikringsgivers grunnlag for å innvilge tegning av boligselgerforsikring. Norsk Standard
3600:2018 er også lagt til grunn, men ikke alle standardens bestemmelser er tatt med. Dette gjelder for eksempel følgende bestemmelser:

• 9 - Gjennomgang av dokumentasjon av boligen (kun påfølgende deler): Innhenting av informasjon fra kommunens tekniske etat
• 13.2 - Vurdering av teknisk verdi
• 14.3 - Oppsummering
• Tabell A.1 (kun påfølgende deler): Punkt 22 (Geologiske forhold)
• Tabell A.3 - Undersøkelser av fellesdeler
• Tillegg C.2 - Tilstandsgrad for branntekniske forhold

Det er gjort et utvalg med prinsippet kost / nytte basert på avhendingsloven og hva forsikringsgiver anser relevant for risikovurderingen som foretas.
Annen relevant bygningsteknisk erfaring og forståelse er også lagt til grunn, herunder forhold som har registrerte høye klagefrekvenser og/eller
skadesaker.

Bagatellmessige og åpenbare forhold som er synlige for enhver og ikke har vesentlig bygningsmessig betydning, er normalt ikke omtalt.

Gulv mot grunn og etasjeskillere kontrolleres ved bruk av krysslaser for eventuelle skjevheter. I utgangspunktet kontrolleres to rom i hver etasje
(eventuelt kryssmåling i ett rom), og i hvert rom er det 5 målepunkter. Stikkprøveprinsippet er benyttet.

I rapporten har alle TG 2, TG 3 og TG IU kommentarer for bedre forståelse. De sjekkpunkter som har fått TG 0 og 1 (ikke funnet funksjonssvikt) er
listet opp horisontalt i starten av hvert hovedelement. Hovedhensikten med denne risikovurderingsrapporten er å bidra til å vurdere boligens tilstand,
oppfylle forsikringstakers/selgers opplysningsplikt overfor forsikringsgiver og kjøper av boligen, og gi den bygningssakkyndiges faglige vurderinger
som gjelder byggetekniske forhold for boligen, som vil kunne begrense boligselgerforsikringens dekningsomfang og som kjøper anbefales være
spesielt oppmerksom på.

Hvordan lese rapporten

Dersom det har vært utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de siste fem årene, og arbeidet er utført av
kvalifiserte håndverkere, etterspørres dokumentasjon på arbeidet. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig bekreftelse fra den eller de
håndverkerne som ble brukt. Manglende dokumentasjon kommenteres.

For elektrisk anlegg skal det foreligge samsvarserklæring for arbeid utført etter 01.01.1999, samsvarserklæringen etterspørres. Dersom det har vært
utført el. tilsyn i boligen skal dette dokumenteres. Manglende samsvarserklæring og dokumentasjon fra el. tilsynet kommenteres. Det foretas en
forenklet vurdering av det elektriske anlegget.

Dokumentasjonskrav
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Vurderinger for tilstandsgrader, hentet fra forskrift til avhendingsloven:

Tilstandsgrad 0 gis når bygningsdelen ikke har noen avvik. 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.

TG 0 Ingen avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

TG 1 Mindre eller moderate avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

Tilstandsgrad 1 gis når bygningsdelen har mindre avvik. 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

Tilstandsgrad 2 gis når bygningsdelen har vesentlige avvik. 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.

TG 2 Vesentlige avvik  (alder, slitasje, skader mv.)

Tilstandsgrad 3 gis når bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer på forhold som man må regne med 
trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal også brukes ved påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

Sjablongmessig prisanslag er gitt på generelt grunnlag og må ikke ses på som et pristilbud fra håndverker. Kostnader ved utbedring avhenger av 
personlige valg av utførelse og produkter. Markedspris på materialer, produkter og håndverkertjenester vil også innvirke på utbedringskostnaden. For 
bygningsdeler som er gitt TG3 settes et sjablongmessig prisanslag på utbedringskostnad for tilsvarende standard.

TG 3 Store eller alvorlige avvik (strakstiltak nødvendig)

TG IU skal kun brukes unntaksvis. Hvis det ikke har vært mulig å undersøke bygningsdelen, for eksempel fordi krypekjelleren er uten 
inspeksjonsmulighet eller taket var tildekket med snø på undersøkelsestidspunktet, skal dette oppgis.

TG IU Ikke undersøkt

Ikonet (i) benyttes til å gi nyttige opplysninger selv om funksjonssvikt ikke ble oppdaget.

i Informasjon
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Befarings- og eiendomsopplysninger

Befaring

Befaringsdato 13.05.2025

Referansenummer 15071198

Meglerforetakets oppdragsnummer 199-25-0032

Hjemmelshaver/selger
INGVILD ARENG/DANIEL
HARPER

Bygningssakkyndig inspektør Thomas Erichsen

Tilstede på befaringen Ingvild Areng/Daniel Harper

Utvendige snødekte flater Nei

Utetemperatur 16 °C

Rapportdato 18.05.2025 11:35

Eiendomsopplysninger

Type objekt Selveierleilighet

Gate/vei adresse Ensjøveien 21 L

Postnummer/sted 0655 OSLO

Kommune 0301 - Oslo

Gnr./Bnr.: 133/14

Seksjonsnr. 159

Borettslag / Sameie Ensjø Torg 1 Sameie

Tomt Eiet tomt: 4702 m²

Bygninger på eiendommen

Bygningstype Byggår Tilbygg Ombygging

Leilighet 2019

Byggemåte

Selveierleilighet tilhørende Ensjø Torg 1 Sameie, beliggende i bydel Gamle Oslo, Oslo kommune. Sameiet består av 192 seksjoner. Sameiet har
felles tomt opparbeidet med gressplener, trær, prydbusker og diverse beplantning. Felles områder har blant annet sittegrupper, sykkelparkering,
lekeapparat og internveier av heller.

Boligblokk over 16 etasjer samt kjeller og takterrasse. Gulv mot grunn av betong. Grunnmur, bærende konstruksjoner og skillende dekker av
betong/murkonstruksjon. Utvendig fasade forblendet med fasadeplater. Tilnærmet flat takkonstruksjon tekket med papp/membran (tak ikke
besiktiget). Vinduer med karmer av tre, med to og tre-lags glass fra byggeår. Balkongdør med karmer av tre, og tre-lags glass (fra byggeår). Entredør
fra byggeår med brannklasse B30 og lydklasse 40dB. Leiligheten har balansert ventilasjon med mekanisk avtrekk på kjøkken og bad. Leiligheten er
oppvarmet med gulvvarme. Leiligheten er tilkoblet felles varmtvann.

Leilighet beliggende i byggets 10.etasje. Adkomst via felles oppgang med heiser og leiligheten har callinganlegg.

Leiligheten består av entré, bad, kjøkken/stue, soverom og omkledningsrom.

Leiligheten disponerer en bod i kjeller.

Utgang fra stue til vest-vendt balkong.
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Sammendrag av boligens tilstandsgrad

91 % 0 %3 % 6 %

TG 1 i orden TG 2 Alder, slitasje, skader mv. TG 3 Strakstiltak nødvendig TGIU Ikke undersøkt

Element Status Kontrollpunkt Side Sjablongmessig prisanslag

Elektrisk anlegg Forenklet vurdering av det elektriske anlegget 10

Side 5/1315071198, Ensjøveien 21 L, 0655 OSLOEIENDOM |



Areal

Beskrivelse av arealmåling og arealbegreper

I henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er NS 3940:2023 Areal- og volumberegninger av bygninger er lagt
til grunn for arealmålinger og arealbegreper i rapporten.

Arealbegreper

Internt bruksareal (BRA-i): Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende vegger. Bruksenheten kan bestå av flere
boenheter.

Eksternt bruksareal (BRA-e): Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten/boenhetene, men som tilhører
denne/disse.

Innglasset balkong (BRA-b): Bruksareal av innglasset balkong tilknyttet boenheten. I begrepet inngår også veranda eller
altan.

Totalt bruksareal (BRA): Summen av BRA-i, BRA-e og BRA-b.

Terrasse- og balkongareal (TBA): Areal av terrasser og åpne balkonger tilknyttet boenheten. I dette arealet inngår også åpen
veranda eller altan mv. 

Måleverdige arealer

Et areal er måleverdig når vilkår for fri høyde (høyde på minst 1,90 meter med en lengde og bredde på minst 0,60 x 0,60 meter),
tilgjengelighet og permanent gangbart gulv oppfylles. I etasjer med skråtak gjelder egne bestemmelser. Ved nødvendige åpninger
i etasjeskiller for trapp, måles kun det arealet som opptas av trappen. I etasjen under måles gulvet uten hensyn til trappen.
Sjakter, heiser, skorsteiner, innvendige søyler og lignende er unntak og skal måles selv om de ikke oppfyller disse vilkårene og
uansett om de har åpning i gulv, tilgjengelighet eller ikke.

Arealer med lav himlingshøyde

Ikke måleverdig gulvarealer som skyldes skråtak og lav himlingshøyde, opplyses som areal med lav himlingshøyde (ALH). ALH
opplyses sammen med bruksareal (BRA) og summeres til gulvareal (GUA). Dersom en bolig har arealer bak knevegger som ikke
er måleverdige, er disse ikke medtatt som areal med lav himlingshøyde (ALH).

Primærrom (P-rom) og Sekundærrom (S-rom)

I henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er primær- og sekundærrom (P-rom og S-rom) beskrevet i eget
oppsett. Definisjonen av P-rom og S-rom er videreført fra Takstbransjens retningslinjer ved arealmålinger – 2014. Det er bruken av
rommene på befaringstidspunktet som avgjør om rommene defineres som P-rom eller S-rom.

Fysisk oppmåling og kontrollmåling

Det gjøres oppmerksom på at arealopplysninger i denne rapporten er basert på en fysisk oppmåling, og kan avvike fra
arealopplysninger basert på byggemeldte tegninger. Dersom det ikke er fremlagt byggemeldte tegninger for boligen, vil den
bygningssakkyndige i de fleste tilfeller ikke kunne måle opp skjulte sjakter o.l. Sjakter som betjener flere bruksenheter eller andre
formål, for eksempel avfallssjakter, medtas ikke i boligens bruksareal. Det gjøres spesielt oppmerksom på at kontrollmåling av
arealer krever kunnskap om bestemmelsene i NS 3940:2023. Dette betyr at kontrollmåling i de fleste tilfeller kun kan utføres av
personer som innehar spesialkompetanse. For eksempel vil boenhetens totale bruksareal (BRA) alltid være større enn summen
av arealene fra hvert enkelt rom. Dette er på grunn av at boenhetens totale bruksareal inneholder også arealer for innvendige
vegger.

Lovlighet

Rommenes bruk kan være i strid med byggteknisk forskrift og mangle godkjenning i kommunen for den aktuelle bruken, men
likevel være måleverdig. Eventuelle ulovligheter er derfor uten betydning for klassifisering og oppmåling av måleverdige arealer.
Vurderingene av arealene er basert på observasjoner gjort på befaringstidspunktet.
Dersom den bygningssakkyndige avdekker åpenbare ulovligheter, for eksempel ulovlig bruksendring, opplyses dette. Det er de
siste byggemeldte tegningene, og at disse er godkjente av bygningsmyndighetene som er sikre holdepunkter for om det formelle
og juridiske er i orden. Det gjøres spesielt oppmerksom på at den bygningssakkyndige ikke er ansvarlig for å innhente godkjente
tegninger. Dersom godkjente tegninger ikke fremlegges, hefter det derfor en usikkerhet med lovligheten som en kjøper må ta
spesielt hensyn til. Konsekvensene kan i enkelte tilfeller være betydelige.

Skjønnsvurderinger

I de tilfeller vurderingen til den bygningssakkyndige er basert på en klar skjønnsvurdering, opplyses dette. Når oppmåling krever
at den bygningssakkyndige fastslår tykkelsen på vegger eller andre fysiske skiller, som ikke lar seg måle på en praktisk måte,
beregnes dette etter beste evne. I de tilfeller en bolig ikke innehar alle hovedfunksjoner (stue, kjøkken, sove, bad og toalett) vil
hovedbygningen likevel vurderes som en boenhet. Arealet av innglassede terrasser, plattinger og lignende, klassifiseres som
innglasset balkong (BRA-b) selv om begrepet balkong er definert som en bygningsdel uten understøttelse til bakken.
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Arealberegninger

Bruksareal (BRA)

Leilighet
Internt bruksareal

(BRA - i)
Eksternt bruksareal

(BRA - e)
Innglasset balkong

(BRA - b)
SUM

Etasje
Terrasse- og balkongareal

(TBA)

10.etasje 74 74 9

Entré, bad,
kjøkken/stue, to
soverom og
omkledningsrom.

Balkong

Kjeller 5 5

Kjellerbod

SUM 74 5 79 9

Total bruksareal: 79 m²

Utgang fra stue til vest-vendt balkong på 9m². (TBA)

Leiligheten disponerer en kjellerbod på 5m² merket med nr. T-159. (BRA-e)

Ifølge huseier inneholder sameiet fellesarealer som kan benyttes av sameierne. Det opplyses om felles delte arealer som: felles takterrasser og
felles sykkelbod.

Leiligheten disponerer en biloppstillingsplass i felles garasjeanlegg i kjeller med el-bil lader, merket med nr. 1.

Leiligheten inneholder 74m² P-ROM og 0m² S-ROM.

Kommentar til areal
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Rapport

Våtrom - Baderom

Prefabrikert baderom fra byggeår. Flislagt gulv med gulvvarme. Flislagte vegger og himling av plater med downlights. Vegghengt servantinnredning
med skuffer og ett-greps armatur. Dusjhjørne med innfellbare glassdører og dusjarmatur tilkoblet veggmontert hånddusj og regndusj. Vegghengt
toalett med innebygget sisterne. Opplegg for vaskemaskin. Synlige vannrør av typen rør-i-rør-system. Synlige avløpsrør av plast. Mekanisk
avtrekksventil plassert i himling.

Overflater himling - Overflater vegger - Overflater gulv - Fallforhold (gulv) - Membran, tettesjikt og overgang til sluk. -
Vannrør - Avløpsrør (ink. sluk) - Slukets tilkomstmulighet for rengjøring - Slukets plassering i forhold til at vann utenfor
dusjsonen kan nå det - Ventilasjon - Sanitærutstyr / innredning - Innfelte/gjennomgående installasjoner

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Fallforhold (gulv) Nivåforskjell fra døråpning på topp overflate gulv og til hovedsluk er på tilfeldig sted
målt til ca. 26mm. Dette er vurdert til å være tilfredsstillende mht lekkasjesikkerhet.

TGIU Fukt i tilliggende
konstruksjoner

Våtrommet er bygget som prefabrikkert modul og det er derfor ikke utført
hulltaking/fuktmåling. Det er derfor utført et overflatesøk med
fuktindikasjonsinstrument. Det ble ikke oppdaget forhold som kan tolkes til fuktskade.

Kjøkken

Kjøkkeninnredning fra byggeår med åpen løsning mot stue. Kjøkkeninnredning med slette fronter og benkeplate av laminat. Nedsenket oppvaskkum
av metall og ett-greps armatur. Frostet glassplate mellom platetopp og kjøkkenvifte med stikkontakter på vegg. Integrerte hvitevarer. Synlige vannrør
av typen rør-i-rør-system. Synlige avløpsrør av plast. Komfyrvakt og lekkasjestopper.

Vannrør - Avløpsrør - Ventilasjon og avtrekk - Innredning - Innfelte/gjennomgående installasjoner

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Innredning Det ble registrert en merker på benkeplatens overflate. Forholdet vurderes til å være
av estetisk karakter.

Øvrige rom

Gulvflater belagt med parkett. Veggflater av malte slette flater. Himlingsflater av malt betongelementer og nedsenket himlingsflater av malte slette
flater. Profilerte innerdører og skyvedør inn til soverom 2. Skyvedørsgarderobe i entré og garderobeskap i omkledningsrommet.

Overflater himling - Overflater vegger - Overflater gulv - Innerdører - Ventilasjon - Innfelte/gjennomgående installasjoner

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:
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Etasjeskiller - 10.etasje

Etasjeskille av betong.
Gulv mot grunn og etasjeskillere måles ved bruk av laser for eventuelle skjevheter. I utgangspunktet måles 2 rom i hver etasje (eventuelt
kryssmåling i ett rom), og i hvert rom er det 5 målepunkter. Følgende rom er målt: kjøkken/stue og soverom 1.

Skjevhetsmåling

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Skjevhetsmåling Største målte avvik er målt i kjøkken/stue. Avviket er målt til 3mm.

Forøvrig ingen merknader i det andre rommet som er målt.

Tekniske anlegg, VVS anlegg (Sjekkpunkter utover det som er inkludert i andre rom)

Synlige vannrør av typen rør-i-rør-system. Synlige avløpsrør av plast. Hovedtoppekraner til leiligheten er plassert i fordelerskapet i entré med
fordelerstammer til typen rør-i-rør-system, vannbåren gulvvarme og vannmåler. Aggregat for balansert ventilasjon er plassert bak skyvedør i entré.
Leiligheten har balansert ventilasjon med mekanisk avtrekk på kjøkken og bad. Leiligheten er oppvarmet med gulvvarme. Leiligheten er tilkoblet
felles varmtvann.

Vannrør (Sjekkpunkter utover det som er inkludert i andre rom) - Hovedstoppekran - Vannbåren varme - Ventilasjon

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

TGIU Stakeluke Avløpsrørene er skjult og eventuell stakeluke er ikke lokalisert.
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Elektrisk anlegg

Det er foretatt en forenklet vurdering av deler av det elektriske anlegget. Vurderingen omfatter ikke funksjonstesting, eller kontroll av skjult anlegg.
Det legges vekt på at den bygningssakkyndige ikke er el-fagmann. Vurderingen er derfor begrenset til visuelle vurderinger og selgers informasjon.
På generelt grunnlag anbefales det alltid å gjennomføre en utvidet el-kontroll.

Forenklet vurdering:
Er det synlig tegn til merker på plugg til varmtvannsbereder: ikke relevant
Er det synlig tegn på termiske skader: Nei
Er det synlig tegn på utette kabelinnføringer i inntak og/eller sikringsskap: Nei

Selgers opplysninger:
Når ble det elektriske anlegget installert, eller siste gang totalt rehabilitert: 2019
Foreligger det el-tilsynrapport fra de siste fem år: ukjent
Forekommer det at sikringer løses ut: Nei
Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget: Nei
Finnes det kursfortegnelse, og er antallet sikringer i samsvar med denne: Ja
Har det vært utført egeninnsats eller ufaglært arbeid på det elektriske anlegget: Nei
Fungerer hvitevarer som følger boligen: Ja

Beskrivelse av El-anlegg:

Det elektriske anlegget er fra boligens byggeår.

Leiligheten består av skjult elektrisk anlegg.

Sikringsskap er plassert i entré med automatsikringer, hovedbryter og overspenningsvern.

TG 2 Forenklet vurdering av det
elektriske anlegget

Det er ikke fremlagt samsvarserklæring på det elektriske anlegget (tilstandsgrad
settes i henhold til NS3600).

Med bakgrunn i ovennevnte avvik bør det gjennomføres en utvidet el-kontroll av en
kvalifisert elektrofaglig person.

Dører og vinduer

Vinduer med karmer av tre, med to og tre-lags glass fra byggeår. Balkongdør med karmer av tre, og tre-lags glass (fra byggeår). Entredør fra
byggeår med brannklasse B30 og lydklasse 40dB.

Vinduer - Dører

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Balkonger, terrasser, veranda etc - Balkong

Utgang fra stue til overbygget vest-vendt balkong på 9m². Balkong av betong belagt med terrassebord. Rekkverk av metall og glass.
Rekkverkshøyden er på tilfeldig sted målt til 1,22 meter. Yttervegger av fasadeplater. Balkongen har utebelysning og stikkontakt.

Utkragede eller understøttede konstruksjoner (balkonger, verandaer)

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:
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Det er foretatt en forenklet vurdering av boligens branntekniske forhold opp mot dagens byggtekniske forskrift. Det legges vekt på at den
bygningssakyndige ikke er brannsakkyndig. Vurderingen omfatter ikke detaljerte kartlegginger av brannskillende konstruksjoner, eller
funksjonstesting av detektor og annet brannteknisk utstyr. Undersøkelsene er derfor begrenset til visuelle vurderinger og eiers informasjon.

Er det fremlagt et brannkonsept eller annen dokumentasjon av branntekniske forhold:Nei
Har boligen godkjent slukkeutstyr:Ja
Har boligen tilstrekkelig røykvarsling/deteksjon:Ja
Er det avdekket åpenbare feil eller mangler med brannskillende konstruksjoner:Nei
Oppfyller boligen krav til rømningsveier: Ja

Branntekniske vurderinger

Takhøyder er på tilfeldig sted målt til 2,21 meter på bad, kjøkken og entré. 2,51 meter på resten av rommene.

Rom for varig opphold

Kommentar

Sjekkliste dokumentasjon

Byggetegninger for boligen (plan, snitt og fasade)
da den ble bygd og senere byggemeldingspliktige
endringer

Byggetegninger ikke fremlagt på befaringstidspunktet.

Dokumentasjon på arbeider utført de siste fem år Ikke fremlagt på befaringstidspunktet.

For elektriske anlegg utført etter 1999-01-01:
Erklæring om samsvar for det elektriske anlegget

Samsvarserklæring er ikke fremlagt på befaringstidspunktet.

Dokumentasjon på el-tilsyn Det er ikke kjent om det er utført el-tilsyn på boligen de siste fem år. Forholdet er ikke
videre undersøkt i denne rapporten.

Eventuelle tilsynsrapporter fra offentlige
myndigheter

Ikke aktuelt.

Tilsynsrapport for olje- eller septiktanker Ikke relevant.

Dokumentasjon på drikkevannskvalitet hvis
boligen ikke er tilkoblet kommunal forsyning

Ikke relevant.

Egenerklæringsskjema Fremlagt, signert og datert 01.05,25.
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Viktig om TG 2

TG 2 beskriver også elde/naturlig slitasje

Tilstandsgrad TG 2 (gul farge) benyttes i flere sammenhenger, blant 
annet for å synliggjøre at enkelte bygningselementer ikke er nye (eldre 
boliger) og således derfor har naturlig og påregnelig slitasje. Det vil si at 
gul farge nødvendigvis ikke alltid betyr at det gis et varsel om at noe er 
direkte feil eller har større bygningsskader, men en framskreden 
brukstid der vedlikeholdstiltak ikke må komme som en overraskelse.  

For å redusere unødvendige konflikter på grunn av urealistiske 
forventninger til eldre og brukte boliger er det viktig å påpeke at ingen 
materialer varer evig. Fremskreden brukstid utløser at påregnelige 
slitasjer og skader er vanlige og må forventes.
Primærkonstruksjoner som eksempelvis drenering, yttertak inklusive 
undertak (under yttertak) og vann- og avløpsrør er skjulte elementer og 
er kanskje ikke skiftet siden byggeår. Av den grunn vil disse kunne få en 
TG 2 (gul farge) for å gi beskjed til kjøpere om å være oppmerksomme 
på at selv om husets synlige overflater fremstår uten svekkelser, har 
boligen tross alt bruksslitasjer. Helt normale og påregnelige 
vedlikeholdstiltak og kostnader må det alltid tas høyde for når 
bygningselementer når en viss alder. 

Når en rapport inneholder mange TG 2, trenger dermed ikke det være 
«farlig». De fleste boliger i Norge er av eldre årgang og 
utbedringsbehov er påregnelig og normalt.

Eksempler

En tilårskommen membran vil ofte få TG 2, selv om det ikke er
oppdaget synlig lekkasje. Eksakt tidspunkt for når en eventuell lekkasje
vil oppstå er ikke mulig å bestemme. Lekkasje kan være nært
forestående eller først skje mange år frem i tid. Når anbefalt brukstid
etter beste skjønn er vurdert oppnådd, har restlevetiden dermed større
usikkerhet.

En varmtvannsbereder kan fungere i 10 år, men den kan også vare i 30
- 40 år. Når antatt anbefalt brukstid er oppnådd gis ofte TG 2 og viser at
det er klokt å være forberedt på en utbedring/utskifting. Restlevetiden
er usikker, og det kan ikke angis nøyaktig tid for når levetiden utløper.

TG 2 kan også bety en feil eller skade!

I tillegg til å beskrive elde/naturlig slitasje, benyttes TG 2 også når det
faktisk oppdages feil og skader der tiltak er nødvendige og anbefales.
Omfanget av tiltakene kan være høyst forskjellige, fra å holde noe
under oppsikt til å utføre nødvendige utbedringer innen rimelig tid.
Dersom det er akuttbehov og konsekvensene er store, angis TG 3. Her
har også den enkeltes ambisjonsniva betydning.

Eksempler

Ytterpanel på et hus som oppdages har ‘noe råteskader’ vil få TG 2.
Dette ut fra at tiltak anbefales iverksatt innen rimelig tid - og ikke
nødvendigvis som et akuttbehov. Det samme kan gjelde ‘noe fuktighet’
i en kjeller. Er skadeomfanget særs omfattende og med betydelige
konsekvenser settes gjerne TG 3.

Definisjoner
Her er et uttrekk av benevnelser og definisjoner som er nyttig å ha
kunnskap om:

Anbefalt brukstid og teknisk levetid
Anbefalt brukstid er et svært viktig og nyttig begrep og er kortere enn
teknisk levetid. Et eksempel: Om vann- og avløpsrør lekker som følge
av aldersvekkelse, er maksimal teknisk levetid nådd. Anbefalt brukstid
er kortere enn teknisk levetid og angir derfor at det er hensiktsmessig å
skifte ut rørene før de begynner å lekke. Når antatt anbefalt brukstid
estimeres være oppnådd, bør en være forberedt på kostnader vil skje
knyttet til utskiftinger/utbedringer. I slike situasjoner brukes ofte TG 2.

Særlig fuktutsatt konstruksjon
Dette er konstruksjoner der det erfaringsmessig er høy risiko for at
fuktskader kan finnes, eksempelvis krypekjeller, terrasser/balkonger
med varme rom under og kjellere med innkledde- og opplektede
murflater (vegger og gulv).

Gyldighet
Rapporten skal ikke være eldre enn 12 måneder (fra befaringsdato). Er
rapporten eldre enn dette må Anticimex AS kontaktes angående videre
bruk. Hvis rapporten skal benyttes ved videresalg innenfor
gyldighetsperioden på 12 måneder, må det innhentes skriftlig tillatelse
fra Anticimex AS.

Denne rapporten benyttes som grunnlag for å tegne
boligselgerforsikring hos Anticimex forsikring NUF. Rapporten er
således å betrakte som en underwriter-rapport
(risikovurderingsrapport) til denne. For det tilfelle Anticimex AS har
tilsvarende avtale med andre forsikringsselskaper, gjelder det samme.

Eksempler på hva rapporten ikke vurderer
Tekniske installasjoner og innretninger er som hovedregel ikke vurdert,
da dette krever spisskompetanse på de ulike fagområdene. Årsak til
ulike skadesymptomer og skader kan være svært komplekse og er
derfor heller ikke vurdert om annet ikke er nevnt. Det gjelder også
utbedringskostnader.

Yttertak besiktiges når stige på forhånd er reist og forsvarlig sikret, og i
tillegg den bygningssakkyndige på egen selvstendig vurdering anser
den som forsvarlig å bruke. I andre tilfeller besiktiges yttertaket fra
bakkenivå og inne fra loftet.

Krypekjeller og krypeloft inspiseres der det er klargjort for det, og ellers
har tilfredsstillende og forsvarlig inspeksjonsmulighet.

Ytterligere noen eksempler på hva den bygningssakkyndige ikke
vurderer:
Eventuelle tilhørende bruksrettigheter på annens eiendom, herunder
for eksempel naust og brygge, kartlegging og vurdering av fellesdeler i
sameier-borettslag og lignende, vurdering av energiforbruk,
energimerking, støy, vibrasjoner, lydforhold, radonmålinger, inneklima,
miljø, elektromagnetisme, funksjonskrav (universell utforming,
egnethet),undersøkelse av skjulte tekniske anlegg,
armeringskorrosjon, svømmebasseng, geotekniske forhold, vurdering
av årsak til setningsskader, ombygningsmulighet, innredningsmulighet
(eks.vis rom under terreng, loft eller andre uinnredete arealer),
vurdering av boligens markedsverdi, teknisk verdi, om boligen og
eventuelle ombygginger/bruksendringer er byggemeldte og godkjente,
samt om rom i boligen som brukes til varig opphold er godkjent for
dette (dersom nødvendig dokumentasjon ikke er framlagt av eier).
Funksjonstesting og kontroll av hvitevarer, ventilasjonsanlegg,
varmepumper, elektriske anlegg (omfatter likevel en overordnet
vurdering) og lignende tekniske installasjoner er ikke foretatt. Dette
gjelder også f.eks. piper (noen kontrollpunkter foretas likevel herunder
f.eks. avstand til brennbare materialer) og ildsteder.

Rapporten må ikke oppfattes som en garanti eller en fullstendig
beskrivelse av boligens tilstand. Besiktigelsen baseres på
stikkprøveprinsippet og hovedsakelig med visuell observasjoner, men
med noe bruk av egnede instrumenter, når det er nevnt for fuktsøk og
skjevheter på gulv. Det elektriske anlegget er vurdert ut fra en
ikkeautorisert el-fagmann sitt skjønn. Feil og skader som er skjulte/ikke
synlige, eller som av andre årsaker er for krevende å oppdage på
denne rapportens undersøkelsesnivå, kan derfor likevel kunne
forekomme.
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Egenerklæringsskjema
Dette skjema vil være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma  Fjord Eiendomsmegling AS Oppdragsnr.  199250032

Adresse  Ensjøveien 21 L

Postnr.  0655 Sted  OSLO

Er det dødsbo?   Nei  Ja Avdødes navn  

Salg ved fullmakt?   Nei  Ja Navn hjemmelshaver  

Når kjøpte du boligen?  2021 Hvor lenge har du bodd i
boligen?

 3 år 11
månder

Har du bodd i boligen
siste 12 mnd?   Nei  Ja 

I hvilket selskap har du (evt. sameiet/brl/aksjelaget)
tegnet bygningsforsikring?  Polise/avtalenr  

Selger 1 Fornavn Ingvild Etternavn Areng

Selger 2 Fornavn Daniel Etternavn Harper

    

SPØRSMÅL FOR ALLE TYPER
EIENDOMMER

 

(spørsmål som besvares med «Ja», skal beskrives nærmere i feltet
«Kommentar»)
1. Kjenner du til om det er/har vært feil ved våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller

soppskader?
   Nei  Ja Kommentar  
2. Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom? Hvis nei, gå til punkt 3.
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

Oppgradert dusj (mat svart waterfall fra Grohe) og vask matt svart vask også fra grohe 

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
   Nei  Ja 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

 

2.2 Foreligger det dokumentasjon på arbeidene?
   Nei  Ja Kommentar  
2.3 Dersom arbeidet er søknadspliktig (f.eks. bruksendring fra bod til bad, brudd på brannskille), er arbeidet

byggemeldt?
   Nei  Ja Kommentar Intet søknadspliktig arbeid utført 
3. Kjenner du til om det er/har vært feil på vann/avløp, herunder rørbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller

lignende?
   Nei  Ja Kommentar  
4. Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

 

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

   Nei  Ja Kommentar  



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

   Nei  Ja Kommentar  
7. Kjenner du til om det er/har vært skjevheter/setningsskader, f. eks. riss/sprekker i mur, skjeve gulv eller

lignende?
   Nei  Ja Kommentar  
8. Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader i boligen?
   Nei  Ja Kommentar  
9. Kjenner du til om det er/har vært insekter/skadedyr i boligen som f.eks. rotter, mus, skjeggkre, maur eller

lignende?
   Nei  Ja Kommentar Ett sølvkre er observert men det har i ettertid vært utført en total behandling i hele bygget

mot nettop dette - aldri observert siden. 
10. Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
   Nei  Ja Kommentar  
11. Kjenner du til om det har vært utført arbeider på terrasse/garasje/tak/fasade?
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

 

12. Kjenner du til om det er/har vært utført arbeider på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)? Hvis nei, gå til punkt 13.

   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

 

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

   Nei  Ja Kommentar  
14. Har du ladeanlegg/ladeboks for el-bil i dag?
   Nei  Ja Kommentar Det er lader i garasjen som kan medfølge boligsalget 
15. Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeider som normalt bør utføres av faglærte personer utover det

som er nevnt tidligere (f.eks. på drenering, murerarbeid, tømrerarbeid etc.)?
   Nei  Ja Kommentar  
16. Kjenner du til om det er nedgravd oljetank på eiendommen? Hvis nei, gå til punkt 17.
   Nei  Ja 

17. Kjenner du til forslag til- eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel, eller offentlige
vedtak som kan medføre endringer i bruken av eiendommen eller eiendommens omgivelser?

   Nei  Ja Kommentar  
18. Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
   Nei  Ja Kommentar  
19. Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel eller lignende? Hvis nei, gå til punkt 20.
   Nei  Ja 



20. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut kjeller eller loft eller andre deler av boligen? Hvis
nei, gå til punkt 21.

   Nei  Ja Kommentar  

21. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
   Nei  Ja Kommentar  
22. Kjenner du til om det er foretatt radonmåling?
   Nei  Ja Kommentar  
23. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tidligere tilstandsvurderinger/rapporter eller målinger?
   Nei  Ja Kommentar  
24. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. tinglyste

forhold, private avtaler, nabovarsel, rasfare)?
   Nei  Ja Kommentar  

SPØRSMÅL FOR BOLIGER I
SAMEIER/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP:
25. Kjenner du til om sameie/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
   Nei  Ja Kommentar  
26. Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedrørende eiendommen som kan medføre økte

felleskostnader/økt felles gjeld?
   Nei  Ja Kommentar  
27. Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet som f.eks.

rotter, mus, maur eller lignende?
   Nei  Ja Kommentar  
28. Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (i fellesareal eller i andre boliger)?
   Nei  Ja Kommentar Jeg tror sølvkre er observert men det har i ettertid vært utført en total behandling i hele

bygget mot nettop dette - aldri observert siden. 

TILLEGGSKOMMENTAR
 
 
Jeg bekrefter at opplysninger er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller
misvisende opplysninger om eiendommen, vil selskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller
redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. Vilkår for boligselgerforsikring punkt 9.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om at mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om
Anticimex Forsikrings boligselgerforsikringstilbud. Jeg er klar over at avtale om tegning av forsikring er bindende fra
signering av egenerklæringsskjema. Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for Anticimex Forsikring i 6 måneder
fra oppdragsinngåelse med megler. Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Fra 15.12.2024 vil prisene
for boligselgerforsikring bli justert opp i henhold til nye premietabeller. Oppdrag inngått eller fornyet før 15.12.2024 vil også
få nye priser når disse oppdragene er eldre enn 6 måneder regnet fra oppdragsinngåelsen eller siste fornyelse. Det
forutsettes at denne premiejusteringen aksepteres for at boligselgerforsikringen skal være gyldig. 

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



Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved salg av boligeiendom i følgende tilfeller: 
- mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller 
- mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller 
- når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom 
- etter at boligeiendommen er lagt ut for salg. 
- Dersom det ikke foreligger risikovurdering (tilstandsrapport) for boligeiendommen som tilfredsstiller kravene i forskrift til
avhendingslova FOR-2021-06-08-1850 
Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke likevel akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller. Dersom
selskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle. 
Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før
overtakelse. 

For øvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf. avhendingsloven § 3-
10 og kjøpslovens § 20 (aksjeboliger).
Ved signering av nærværende skjema aksepteres at Buysure AS, Visma Real Estate AS og Signicat AS ikke har ansvar for
transaksjonen som tjenesten benyttes til, og ikke kan holdes ansvarlig for eventuelt tap av noen art som følge av brukerfeil,
eventuelle feil ved Signicat AS og Visma Real Estate AS sine tjenester eller tredjepartsløsninger, herunder BankID.
 
Forsikringsvilkårene leser du i sin helhet på:
https://buysure.no/Anticimex/vilkaar

Les mer om boligselgerforsikringen og se prislister her:
buysure.no/boligselgerforsikring

 
Jeg ønsker å tegne boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og
informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse med tegning av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det
tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene, begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved
oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før
overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke selges som ledd i
næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Dersom forsikringen er tegnet i strid med
ovenstående (se også forsikringsvilkårene punkt 9) kan Anticimex Forsikring søke hel eller delvis regress for sine
utbetalinger og/eller redusere sitt ansvar helt eller delvis. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har
fullmakt til å gjøre unntak fra ovennevnte begrensninger. 11 % av forsikringspremien er honorar til Buysure AS. For
boligselgerforsikring med Anticimex risikovurderingsrapport, er også kr. 1250,- av total forsikringspremie honorar til
Buysure. Honoraret inngår i den totale premien du betaler inklusive evt. adm. gebyr og kostnadsdekning til
eiendomsmegler.

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

 
Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring iht. vilkår

 
 

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon med forsikringsselskapet og/eller deres
representanter.

 
Jeg samtykker ikke til bruk av elektronisk kommunikasjon med forsikringsselskapet og/eller
deres representanter.

 

Opprettet: 01/05/2025 15:45:49 (EES-versjon: 3)

https://buysure.no/Anticimex/vilkaar
https://buysure.no/wp-content/uploads/docs/selge/brosjyre-boligselgerforsikring.pdf


Fjord & Partners                  Solibo AS
E-post: eks@partners.no                  Dronning Eufemias Gate 16

                 0191 Oslo
                 NO 920 800 572 MVA
                 meglerkontakt@solibo.no

Boligopplysninger for boligselskap: Ensjø Torg 1 Sameie

Megleropplysninger 09.05.2025
Vi viser til forespørsel av 09.05.2025

Boligselskap: Ensjø Torg 1 Sameie
Organisasjonsnr: 921866542
Gnr./bnr: 133 / 14
Eier(e): Daniel Harper / Ingvild Areng

Seksjons-/andelsnr: 159
Adresse: Ensjøveien 21L, 0769 Oslo

Boligselskapets hjemmeside: home.solibo.no/hp/et1
Kontaktskjema til styret: home.solibo.no/hp/et1/kontakt

Dokument som medfølger Meglerpakken:
Boligselskapets årsrapport med regnskap, protokoll fra årsmøtet, vedtekter og 
husordensregler følger vedlagt. Disse dokumentene er en viktig del av meglerpakken.

Opplysninger om boligselskapet:
· Styregodkjenning: Nei
· Særskilte begrensninger/

klausuler: Se boligselskapets vedtekter.
· Dyrehold: Se boligselskapets husordensregler/vedtekter.
· Forsikringsselskap: Tryg Forsikring, avtalenr 6806201
· Opplysninger om ferdigattest/
midlertidig brukstillatelse etc.: Må innhentes fra bygningsmyndighetene.
· Påkostninger/utbedringer: Se årsmeldingen.
· Forkjøpsrett: Ingen 
· Tomt: Eiet



· Parkeringsbestemmelser: Se vedtekter.
Enkelte seksjonseiere disponerer parkeringsplass i Ensjø Torg
Garasjesameie. Garasjesameiet er fovaltet av OBOS, og de må 
kontaktes for ev løpende kostnader og gebyrer ifb med eierskifte.

Lånekostnader: Ingen felles lån 

Økonomiske opplysninger om leiligheten:
Felleskostnader kr 3.037,- pr. md.
Bredbånd kr    260,- pr. md.
Oppvarming kr    667,- pr. md.
Totale felleskostnader pr. d.d: kr 3.964,- pr. md.

Ligningsposter pr. 31.12.2024:

Ligningsverdi Annen formue Gjeld

Fås hos 
skatteetaten 25 680kr             5 844kr         

Opplysning om restanser
Ved oppgjør bes megler ta kontakt med Solibo på meglerkontakt@solibo.no for å få
oppgitt eventuelle utestående felleskostnader/andre heftelser iht. sameiets legalpant.

Melding fra megler ved salg
Melding om ny eier sendes Solibo AS pr. e-post meglerkontakt@solibo.no
Meldingen må inneholde kjøpers navn, nåværende adresse, fødsels- og 
personnummer, overtakelsesdato samt selgers nye adresse. Vi ber også om å få    
oppgitt kjøpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjøpere må vi få 
tilsvarende informasjon pr. kjøper.

Priser og gebyrer p.t.:
Meglerpakke: 4990,- ink. mva. 
Eierskiftegebyr: 6570,- ink mva.

Det påløper en faktureringskostnad på kr 39,- på fakturaer som utstedes fra Solibo AS

Med vennlig hilsen,
Solibo AS
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Ordinært årsmøte 

 
Ensjø Torg 1 Sameie 
12. mars 2024 
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INFORMASJON OM 

GJENNOMFØRING AV ÅRSMØTE 
 

Det følger av eierseksjonsloven § 41 annet ledd at 
 

«Styret beslutter hvordan årsmøtet skal gjennomføres.  
 
Årsmøtet skal gjennomføres som fysisk møte dersom minst to 
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever 
det. Styret kan sette en frist for når et krav om fysisk møte kan settes frem. 
Fristen kan tidligst løpe fra seksjonseierne har blitt informert om hvilke 
saker årsmøtet skal behandle, og må være så lang at seksjonseierne får 
rimelig tid til å vurdere om de skal fremme krav om fysisk møte.  
 
Dersom årsmøtet ikke gjennomføres som fysisk møte, må styret sørge for 
en forsvarlig gjennomføring og at det foreligger systemer som sikrer at 
lovens krav til årsmøte er oppfylt. Systemene må sikre at deltakelsen og 
stemmegivningen kan kontrolleres på en betryggende måte, og det må 
benyttes en betryggende metode for å bekrefte deltakernes identitet.» 

 
 
 
 

FYSISK FORMØTE OG ETTERFØLGENDE 
SKRIFTLIG/DIGITAL AVSTEMMING 

Styret har besluttet at møtet vil bli gjennomført ved skriftlig/digital avstemming 
basert på tilbakemeldingen fra årsmøte avholdt i 2022. For å likevel ha mulighet til 
å diskutere de innkommende sakene og snakke med styret om status i sameiet, 
vil det bli avholdt et fysisk formøte dagen før den digitale avstemningen åpner.  

Skriftlig/digital avstemming innebærer at alle eiere, uavhengig av mulighet til å 
stille på en gitt dato eller tekniske forkunnskaper, vil kunne delta på møtet og 
kunne påvirke de beslutninger som tas. Den skriftlige/digitale stemmegivningen 
håndteres av Solibo på en forsvarlig måte ved at hver enkelt stemmegiver må 
identifisere seg og forretningsfører fører kontroll med hvem som har avgitt 
stemmer. 
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HVORDAN STEMMER DU? 

Avstemmingen over sakene foregår skriftlig, enten digitalt via lenke du får tilsendt 
per epost på tidspunktet avstemming åpnes eller via stemmeseddel som følger 
med innkallingen. 

Dersom du mottar innkallingen per ordinær post, skyldes dette at Solibo ikke har 
registrert din epostadresse eller at styret av andre grunner har instruert Solibo om 
å sende deg innkallingen per ordinær post. Ta kontakt med Solibo dersom du 
ønsker innkalling til møte elektronisk. 

Fristen for å avgi din skriftlige stemme er fremgår av innkallingen. Vi minner om 
at det kun kan avgis én stemme per seksjon. 

Dersom du har spørsmål til saker i innkallingen, oppfordres du til å ta kontakt 
med Solibo eller styret i god tid før avstemmingen avsluttes. 

Sett deg godt inn i innkallingen før du stemmer i sakene. Sakene er satt opp på 
en slik måte at det skal være enkelt å stemme for, mot eller avstående til de 
fremsatte forslagene til vedtak. 

Stem elektronisk via lenke: 

Stem via lenke du mottar i egen epost dagen møtet åpnes. Denne fungerer også 
på mobil og nettbrett. Åpne lenken og velg alternativene du vil stemme for. 

Stem skriftlig via ordinær post: 

Fyll ut stemmeseddelen som følger avslutningsvis i innkallingen og send inn via 
ordinær post. Poststempelet må være fra senest samme dag som fristen for 
avstemming går ut. 

 

KRAV OM FYSISK MØTE – FRIST 08.03.2024 

Årsmøtet skal gjennomføres som fysisk møte dersom minst to eiere som til 
sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det. 

Krav om fysisk møte må fremsettes snarest og senest innen den ovennevnte 
fristen. Dersom det innen fristen kommer inn tilstrekkelig med krav om å avholde 
et fysisk møte, tar styret forbehold om at møtetidspunktet vil kunne bli endret. 
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Til eiere i Ensjø Torg 1 Sameie 
 

INNKALLING TIL ORDINÆRT 
ÅRSMØTE 
 
Årsmøtet gjennomføres ved digitalt møte.  
 
Dato for fysisk formøte: 12.03.2024 
Tidspunkt:    Kl. 18.00 
Sted: Dronning Eufemias Gate 16, 0191 Oslo 
 

Link til stemmeskjema for skriftlig avstemning: 
https://forms.office.com/e/VHAf7q1vQz 
Åpent for skriftlig avstemming: 13.03.2024 kl. 12.00 til 16.03.2024 kl. 23.59. 

 
 

TIL BEHANDLING FORELIGGER: 

 
1. KONSTITUERING 

2. ÅRSRAPPORT FOR 2023 
 

3. ÅRSREGNSKAP FOR 2023 
 

4. GODTGJØRELSE TIL STYRET 
 

5. VALG AV TILLITSVALGTE 
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1.   KONSTITUERING 
 

1.1 Valg av møteleder  

Som møteleder foreslås forretningsfører v/ Serine Nergård  

1.2 Valg av protokollfører og protokollvitne  

Som protokollfører foreslås forretningsfører v/ Serine Nergård 

Som protokollvitne foreslås Even Gjelsås  

1.3 Registrering av antall stemmeberettigede i møtet  

Antall avgitte stemmer registreres som antallet stemmeberettigede.  

1.4 Godkjenning av innkalling og gjennomføringen av møtet  

Det foreslås å godkjenne innkallingen og måten møtet gjennomføres på.  

 

2.    ÅRSRAPPORT FOR 2023 
 

Styrets sammensetning 

Styreleder  Even Gjelsås    På valg: 2025 
Styremedlem Ole-Martin Arum Martinsen På valg: 2024 
Styremedlem Peter Nicolai Myhre  *Fråtrådt i styreperioden 
Styremedlem Merethe E.R Ødegård  På valg: 2025 
 
Kontaktinformasjon 
Sameiets hjemmeside:  https://home.solibo.no/hp/et1   

Sameiet har egen nettside via Solibo Home. Her finner man informasjon fra styret 
og praktisk informasjon. Det er også her man tar kontakt med styret. 
 
Forretningsfører 
Navn:    Solibo AS 

Revisor 
Navn:    BDO AS 
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Forsikring 
Forsikringsselskap:  Tryg Forsikring 

Polisenummer:  6806201   
 
Sameiet har felles bygningsforsikring. Beboer må selv tegne egen 
forsikringsavtale for forsikring av eget innbo. 
 
 

Opplysninger om styrets arbeid i perioden 

Vi ser tilbake på en periode preget av med flere store prosjekter i sameiet. Det er 
byttet internettrutere i samtlige leiligheter, og vi har gjennomgått en full runde 
med skjeggkrebekjempelse. Utover dette har også flere oppgraderingsprosjekter 
blitt fullført og igangsatt.  

I 2023 har vi hatt ny leverandør på forretningsførsel, renhold, vaktmester, og 
gartnertjenester. Her har det vært en del utfordringer spesielt knyttet til renhold. I 
februar 2024 førte det til at styret terminerte renholdsdelen av avtalen med 
Ability, og engasjerte Toma Eiendomsdrift AS for videre renhold i sameiet. I 
tilknytning til dette er det også gjort justeringer på matteløsningen i oppgang L, 
og ny leverandør med noe høyere kvalitet på mattene kommer på plass i midten 
av mars 2024.   

 

Økonomi 

Sameiets økonomiske situasjon er robust, og vi har handlingsrom til å 
opprettholde sunn drift samtidig som vi videreutvikler sameiet til et enda bedre 
sted å bo. 

Etter årsslutt 2023 har vi flyttet 1,5 MNOK av sameiets oppsparte midler til 
fremtidig vedlikehold over til en høyrentekonto med binding i 12 mnd for bedre 
rentebetingelser. Totalt har vi i sameiet avsatt ca 1,9 MNOK kroner øremerket 
fremtidig vedlikehold utover de 1,6 MNOK i fritt disponible midler per 31/12. Dette 
betyr at sameiets øremerkede midler til fremtidig vedlikehold utgjør rundt 10 
000,- i snitt per seksjon.  

Det er derfor styrets klare oppfatning at det også i kommende år skal settes av 
10% av budsjetterte driftskostnader til fremtidig vedlikehold for å opprettholde 
sunn drift. Selv om vi er et nytt og moderne sameie vil det på et tidspunkt i 
fremtiden være behov for større vedlikehold til tak, fasader, balkonger, felles 
avløpsrør, overgang til ledd lys i fellesarealer osv.     
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Vi har lagt bak oss et år preget av sterk kostnadsvekst på alt av varer og tjenester i 
samfunnet generelt. Dette er noe vi merker både som enkeltpersoner og som 
felleskap. I lys av sameiets solide finansielle posisjon har Styret derfor besluttet å 
ikke indeksjustere felleskostnadene i 2024. Avregnede kostnader som energi og 
felles ventilasjon justeres fremdeles etter faktiske kostnader.  

Valget om å avstå fra indeksjustering av felleskostnader gjelder kun for 2024, og 
er ment å avhjelpe beboerne i en tøff tid. Sameiet gjør dette rent praktisk ved å 
halvere avsetningen for fremtidig vedlikehold i 2024 (5%), og opprettholder med 
det også muligheten til å gjennomføre planlagte oppgraderinger som skal gjøre 
Ensjø Torg 1 til et enda bedre sted å bo.  

Vi ønsker å benytte muligheten til å gjennomføre oppgraderingene nevnt i 
prioriterte prosjekter listet opp under, nå før driftsmarginen i sameiet gradvis vil 
innhentes av kostnadsøkning på kommunale avgifter.  

Det planlegges slik at sameiet kun ved ordinær indeksjustering i årene som 
kommer vil være i stand til å demme opp for den kraftige økningen i kommunale 
avgifter som vi har sett de siste årene, og som er planlagt fremover.   

 

Status på prosjekter: 

De fleste av de prioriterte prosjektene for 2023 er ferdige eller igangsatt.  

Takterrassen i 17.etg har fått seg et løft, og vi planlegger å ferdigstille siste del av 
kunstgresset nå til våren. Her håper vi beboeren vil stille på dugnad for å 
ferdigstille arbeidet. Dørene inn til bodområder har fått økt sikkerhet med 
Secustrip, og dører til tekniske rom har fått digitale låser for lettere tilkomst for 
servicepartnere. Sameiet har også oppgradert til nye systemnøkler slik at ikke 
eventuelle systemnøkler på avveie fra f.eks byggeprosjektet skal kunne brukes for 
innbrudd.  

Oppgradering av inngangspartiene i oppgangene er også påbegynt. Oppgang L 
har blitt oppgradert med fliser på gulvet slik som de andre oppgangene, og fått 
fliser på de mest utsatte veggene. Det er også planlagt maling av 1.etg i samtlige 
oppganger, og noe flekkmaling oppover i etasjene.   

Til våren står utomhus områdene igjen for tur. Her vil fokus være på både 
beplantning og fysiske tiltak. Bakgården og takterrassene begynner å ta form, og 
vi håper enda flere vil benytte de til sommeren.  
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Prioriterte prosjekter 2024: 

1. Maling av 1.etg i alle oppganger (gulfargen forsvinner) 

2. Fliser på gulv og enkeltvegger i oppgang L 

3. Ferdigstilling av påbegynte prosjekter: 

o Takterrasse 17.etg 

o Bakgård (syriner i alléen)  

4. Oppgradering av takterrasse i 9.etg med varme og lys ++ 

5. Blomsterkasser langs Ensjøveien  

6. Flekkmaling av korridorer  

 

Foreløpig prioriterte prosjekter 2025: 

- Ny slukløsning søppelrom (hvis vi ikke vinner frem med reklamasjon) 

- Svetteslanger og ytterligere automatisering av vanning for mer effektiv 
vaktmesterdrift  

 

Saker mot Skanska: 

Styret har i januar 2024 engasjert advokatfirma Grette for å sette ytterligere trykk 
på sakene mot Skanska.  

Åpne saker:   

- Avvik fra FG rapport på sprinkler  

o Utforming på sprinkler og følge konsekvens på lagringshøyde i boder 

- Inneklima 

o Dårlig luftkvalitet  

 luktsmitte mellom leiligheter 

 behov for lufting (ses også i sammenheng med støy) 

o Utfordringer med for varme leiligheter 

o Utfordringer med tilstrekkelig temperatur og vannmengde i 
enkeltleiligheter for gulvvarmesystemet  
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- Sluk søppelrom  

- Manglende fallsikringsvaier 9.etg og deler av 8.etg  

o Skanska har erkjent mangel, og lovet utbedring  

- Feil montasje på sykkelstativet utenfor Spar  

- Maling av søyler ved t-bane  

- Sprinklerdyse 9.etg oppgang D 

- Defekte displayer på 3.stk sirkulasjonspumper 

- Heis M2 

 

Annet gjennomført styrearbeid i perioden (utover ordinære styremøter): 

- Div oppfølging av henvendelser og saker fra beboere og eksterne aktører 

- Div arbeid relatert til lukkede reklamasjonssaker og prosjekter 

- Div arbeid relatert til pågående reklamasjonssaker og prosjekter 

- Juletrefest i bakgården 

- Oppstart av ny forretningsfører, og arbeid relatert til overgang til Solibo 

- Budsjettarbeid  

- Byttet renholds leverandør x2  

- Byttet vaktmester og gartner 

- Byttet leverandør for matteservice  

- Kommet i gang med digitalt avvik- og sjekklistesystem (gir bedre kontroll 
og dokumentasjon)  

- Oppgradering av takterrasse 17.etg  

- Oppfølging av inneklimarapport  

- Oppfølging av servicer i perioden  

- Oppfølging av energiavregning  

- Revidert og avtalefestet praktisert avtale i bakgård med Ensjø Torg 2 

- Gjennomført samordningsmøte med de andre sameiene rundt Ensjø Torg  
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Planlagt arbeid fremover: 

- Div ad-hoc arbeid med henvendelser og nye behov  

- Oppfølging av saker mot Skanska   

- Oppfølging av pågående og planlagte prosjekter 

- Vårdugnad i forbindelse med oppgradering av takterrasse (det vil bli leiet 
inn konteinere i samme periode) 

 

Kommentarer til årsregnskapet 
Styret mener at årsregnskapet gir et rettvisende bilde av selskapets eiendeler og 
gjeld, finansielle stilling og resultat.  

Styret er ikke kjent med andre hendelser som påvirker regnskapet i vesentlig 
grad. 
 
 

Forslag til vedtak:  
Styrets årsrapport tas til orientering.  

 

 

 

 

 

 

 

 

3.    ÅRSREGNSKAP FOR 2023 
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Forslag til vedtak:  
Årsregnskapet godkjennes og årets resultat overføres til egenkapitalen. 



 

 

 Side 18 av 19 

Solibo AS  |  Autorisert regnskapsfører  |  Rådgivning  |  Styreledelse  |  Vedlikehold  |  Digitale verktøy 

 

 

4. GODTGJØRELSE TIL STYRET 

Styrets godtgjørelse for periode 24/25 settes til 338 381 kroner pluss 
indeksjustering (KPI) fra mai 2023 til mai 2024. Fordelingsnøkkel avtales 
internt i styret og honorar utbetales etterskuddsvis.  

 

5.    VALG AV TILLITTSVALGTE 
   
5.1 Valg av 2 styremedlemmer 
Jan Røkke stiller til valg som styremedlem for 2 år. 
Ole Martin Arum Martinsen stiller til valg som styremedlem for 2 år. 
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FULLMAKTSSKJEMA 

ÅRSMØTE 

 
• Representanter fra selskaper (AS) må fremvise firmaattest og fullmakt signert 

av signaturberettiget i selskapet. Firmaattesten skal være av nyere dato.  
Fullmakter/registreringer som ikke følges av nyere firmaattest kan bli avvist. 
 

• Alle seksjonseiere, andelseiere eller aksjonærer kan stemme ved fullmektig. 
Fullmektigen skal legge frem undertegnet og datert fullmakt fra 
seksjonseieren. 

 
Vennligst fyll ut skjema med blokkbokstaver og lever til registrering før møtet: 

Registrering av eiers informasjon  

Eiers navn  
 

Signatur  

 

*Medeiers navn  
 

Seksjon/Andel/Aksjenr.  **Leilighetsnr.  
 

Epost  
 

Dato  Sted  
 

 
*Fylles ut kun dersom aktuelt.  

**Det er ikke påkrevd å legge inn leilighetsnummer.  
 

Fullmakt  

Overnevnte eier gir følgende person fullmakt til å representere seg: 

Fornavn  
 

Etternavn  
 

Epost  
 

Telefon.  
 

Møtedato  
 

 
 



PROTOKOLL FRA ORDINÆRT ÅRSMØTE I 
ENSJØ TORG 1 SAMEIE 

 
 
Møtedato: onsdag, 13. mars 2024 
Møtetidspunkt: Klokken 12:00 
Møtested: Microsoft Formes 
 

 

1. Konstituering 
 

1.1. Valg av møteleder 
Som møteleder ble forretningsfører v/ Serine Nergård foreslått. 

 
Vedtak: Godkjent 

 
1.2. Valg av protokollfører og protokollvitne 

Som protokollfører ble forretningsfører v/ Serine Nergård foreslått. 
Til å underskrive protokollen ble Even Gjelsås foreslått.                              

 
Vedtak: Godkjent 

 
1.3. Registrering av stemmeberettigede / avgitte stemmer 

48 seksjonseiere 
1 fullmakter 
Totalt 49 stemmer 

 
Vedtak: Godkjent 

 
1.4. Godkjenning av innkalling og gjennomføringen av møtet 

Det ble foreslått å godkjenne måten møtet var innkalt på og gjennomført. 
 
Vedtak: Godkjent 

 

   _______________________________________________________________ 
 
2. Årsrapport for 2023 

Styrets årsrapport for ble gjennomgått og tatt til orientering. 
 
Vedtak: Tatt til orientering. 

 

______________________________________________________________ 
 
3. Årsregnskap for 2023 

Årsregnskapet ble gjennomgått og foreslått godkjent. Årets resultat overføres 
til egenkapitalen. 
 
Vedtak: Godkjent 
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4. Godtgjørelse til styret 
Styrets godtgjørelse for periode 24/25 settes til 338 381 kroner pluss 
indeksjustering (KPI) fra mai 2023 til mai 2024. Fordelingsnøkkel avtales 
internt i styret og honorar utbetales etterskuddsvis. 
 
Vedtak: Godkjent med 42 stemmer for, 5 stemmer mot. 2 blanke stemmer 
avgitt.  

 
__________________________________________________________________________________ 
 
 
5. Valg av tillitsvalgte 
 

5.1. Valg av styremedlemmer 
Jan Røkke ble valgt som styremedlem for 2 år med 42 stemmer for, 1 
stemmer mot. 6 blanke stemmer avgitt. 

 
Ole Martin A. Martinsen ble valgt som styremedlem for 2 år med 43 
stemmer for, 1 stemmer mot. 5 blanke stemmer avgitt. 
 

 
 
 

Etter valget har styret følgende sammensetting: 
 
Styreleder Even Gjelsås På valg: 2025 
Styremedlem: Merethe E.R Ødegård På valg: 2025 
Styremedlem: Jan Røkke På valg: 2026 
Styremedlem: Ole-Martin Arum Martinsen På valg: 2026 
 

 
 
 
 
Protokollen signeres elektronisk av undertegnede: 
 
Møteleder:      Protokollvitne: 
 
Serine Nergård     Even Gjelsås 
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Deltakere

  SOLIBO AS 920 800 572 Norge

Signert med E-signere

Serine Nergård

serine.nergaard@solibo.no

21-03-2024 10:09:40 UTC

Dato

Leveransekanal: E-post
IP-adresse: 178.164.104.73

 ENSJØ TORG 1 SAMEIE Norge

Signert med E-signere

Even Gjelsås

even.gjelsaas@gmail.com

21-03-2024 10:16:26 UTC

Dato

Leveransekanal: E-post
IP-adresse: 46.15.224.80
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 1 

HUSORDENSREGLER 
FOR SAMEIET ENSJØ TORG 1 

Vedtatt av styret 7/2-2019 
 

Om husordensreglene  
§ 1 Husordensreglene er et regelverk som tar sikte på å svare på de 
vanligste spørsmålene og problemstillingene som kan oppstå i et sameie. 
Husordensreglene er ikke utfyllende, og er kun et supplement til sameiets 
til enhver tid gjeldende vedtekter.  

 
Hvem husordensreglene gjelder 

§ 2 Husordensreglene gjelder enhver beboer i sameiet. Seksjonseier er 
ansvarlig for at husordensreglene blir overholdt av hans husstand og 
eventuelle fremleiere eller andre han har gitt tilgang til leiligheten eller 
eiendommen for øvrig.  
  

Fellesarealer 
§ 3  Gårdsplass, portrom, trappeoppgang, trapperepos, korridorer, felles 
kjeller- og loftsrom må ikke opptas med gjenstander tilhørende beboere 
som blant annet kasser, innbo, sportsartikler, barnevogner o.l. Balkonger 
og takterrasse må ikke brukes til oppbevaring av gjenstander som hindrer 
passasje.  
 

Avfall 
§ 4 Enhver forurensning av gårdsplassen, portrom og ovennevnte 
fellesrom er forbudt. Alt avfall skal legges i dertil bestemte containere. Alt 
av avfall og søl ved avfallsbeholdere og containere skal unngås, og ryddes 
opp av den som forårsaket sølet.  
  

Plakater og oppslag 
§ 5  Uten styrets skriftlige samtykke er det forbudt å anbringe plakater 
og oppslag av enhver art på i eiendommen, likeså å male vinduer, 
yttervegger, og utsiden av inngangsdører til den enkelte seksjon, samt å 
sette opp skilter, antenner eller lignende.  
 
 
 
 



 2 

Hold dører låst 
§ 6  Port og felles inngangsdør skal alltid holdes låst. Ikke slipp inn 
personer som ikke har nøkler, med mindre man med visshet vet at de har 
lovlig adgang til bygget.  
 

Sykkelparkering  
§ 7  Sykler skal parkeres i sykkelparkeringen i kjelleren, eller i den 
enkelte seksjonseiers leilighet/bod. Styret har adgang til å fjerne hensatte 
sykler og kan ikke holdes erstatningsansvarlige for eventuelle tap. 
 

Støyende atferd og omgivelsenes nattero 
§ 8-1  Det skal være stillhet og ro i alle leiligheter, alle balkonger 
tilhørende leiligheter, alle private takterrasser, og ellers i alle fellesarealer 
inklusive felles takterrasser, i perioden mellom kl. 23.00 og kl. 07.00. 
Fester i egen leilighet skal varsles andre beboere i god tid på forhånd.  
 

Særlige regler om støyende bygningsarbeid 
§ 8-2  Boring og annet særlig støyende bygningsarbeid er bare tillatt i 
tidsrommet 07:00 - 19:00 på hverdager og 10:00 – 18:00 på lørdager. 
Bygningsarbeid er ikke tillatt på søndager og helligdager.  
 

Dyrehold 
§ 9 Dyrehold er tillatt etter søknad til styret. Dyreholdet må ikke være 
til sjenanse for de øvrige brukerne av eiendommen. 
 

Fjerning av is fra balkonger 
§ 10  Har leiligheten egen balkong, plikter leier å fjerne snø og is fra 
denne. Hvis dette ikke utføres holdes den enkelte seksjonseier, eventuelt 
leietaker, ansvarlig for eventuelle skader.  
 

Tap av nøkler 
§ 11  Tap av nøkler skal meldes omgående til sameiets styre. Den enkelte 
kan holdes erstatningsansvarlig for eventuelle kostnader forbundet med 
tap av nøkler, herunder eksempelvis skifte av lås o.l.  
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Dato:	30.04.2025

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

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

Adresse:	ENSJØVEIEN	21L

Gnr/Bnr:	133/14

PlottID/Best.nr:	142131/	86510928

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

Deres	ref.:	61898/	EIKJSA

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	og	3
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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-	Reguleringsplan:	Se	reg.best.
-	Bakgrunnskart:	NN2000
Originalformat:	A3

Adresse:	ENSJØVEIEN	21L

Gnr/Bnr:	133/14

PlottID/Best.nr:	142131/	86510928

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

Deres	ref.:	61898/	EIKJSA

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	og	3
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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Høydereferanser
-	Reguleringsplan:	Se	reg.best.
-	Bakgrunnskart:	NN2000
Originalformat:	A3

Adresse:	ENSJØVEIEN	21L

Gnr/Bnr:	133/14

PlottID/Best.nr:	142131/	86510928

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

Deres	ref.:	61898/	EIKJSA

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



TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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Dato:	30.04.2025

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

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

Adresse:	ENSJØVEIEN	21L

Gnr/Bnr:	133/14

PlottID/Best.nr:	142131/	86510928 Deres	ref.:	61898/	EIKJSA

Kommentar:	

Målestokk	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

Naturmangfold

–	Skraverte	felter	markerer	områder	hvor	det	er	registrert	naturmangfold
(rød)	eller	fremmede	skadelige	organismer	(sort).
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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Deres	ref.:	61898/	EIKJSA

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.



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



Eirik Kjølstad Sandberg
ENSJØVEIEN 21L
 
                                                                                                          Dato: 30.04.2025
 
Deres ref:                                                         Vår ref (Saksnr):                                                        Saksbehandler: Automatisert produksjon
Bestillingsnr.: 86510928
8486953

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.133 BNR. 14

Vi viser til bestilling av 20250430 for ENSJØVEIEN 21L.

GNR. 133 BNR.  14

er, ifølge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 28.06.1940.

Arealet for eiendommen, med til- og framålinger ført i eiendomsregisteret i Oslo, er 

4702 m²

Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge på vedlagte kartutsnitt.

Målestokk= 1: 1000.

Eiendommen består av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten
Avdeling for Geodata
Matrikkelenheten

Kristin Tveit
Enhetsleder
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4B ARKITEKTER AS 

Oscars gate 20 

0352 OSLO 

 
 
 

    Dato: 14.04.2020  

Deres ref.:   Vår ref.: 201606507-138 
Oppgis alltid ved henvendelse  

Saksbeh.: Synne Aker Grimsrud   Arkivkode: 531 

        

Byggeplass: ENSJØVEIEN 21A Eiendom: 133/14/0/0 
    
Tiltakshaver: SKANSKA EIENDOMSUTVIKLING 

AS 
Adresse: Postboks 1175 Sentrum, 0107 

OSLO 
Søker: 4B ARKITEKTER AS Adresse: Oscars gate 20, 0352 OSLO 
Tiltakstype: Blokk/bygård/terrassehus Tiltaksart: Oppføring 
 

Ferdigattest – Ensjøveien 21 A 
Plan- og bygningsetaten godkjenner søknaden om ferdigattest for oppføring av langblokk i 

7 + én inntrukket etasje og høyblokk i 17 etasjer, mottatt 09.03.2020.  

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 201606507 

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id 

Situasjonsplan 
  

1/43 

Landskapsplan, arkade mot Ensjø torg L O 01 X 00 18.04.2016 1/45 

Utomhusplan, takplan vest S1-00-L-700-10-101 29.04.2016 1/59 

Utomhusplan, takplan øst S1-00-L-700-10-102 29.04.2016 1/60 

Rampe - Brannbiladkomst S1-00-L-700-10-501 07.06.2016 9/3 

Plan underetasje 1 S1-U1-A-200-20-001 24.06.2016 10/5 

Plan M1 S1-M1-A-200-20-001 24.06.2016 10/7 

Plan M2 S1-M2-A-200-20-001 24.06.2016 10/9 

Plan 3 etasje S1-03-A-200-20-001 24.06.2016 10/10 

Plan 4 etasje S1-04-A-200-20-001 24.06.2016 10/11 

Plan 5-7 etasje S1-05-A-200-20-001 24.06.2016 10/12 

Plan 8 etasje S1-08-A-200-20-001 24.06.2016 10/13 

Plan 9 etasje S1-09-A-200-20-001 24.06.2016 10/14 

Plan 10-15 etasje S1-10-A-200-20-001 24.06.2016 10/15 



Saksnr: 201606507-138 Side 2 av 2 

 

Plan 17 etasje S1-17-A-200-20-001 24.06.2016 10/17 

Snitt C S1-00-A-200-40-003 24.06.2016 10/18 

Snitt D S1-00-A-200-40-004 24.06.2016 10/19 

Snitt F S1-00-A-200-40-006 24.06.2016 10/20 

Fasade nord S1-00-A-200-42-001 24.06.2016 10/21 

Fasade sør S1-00-A-200-42-002 24.06.2016 10/22 

Fasade øst S1-00-A-200-42-003 24.06.2016 10/23 

Fasade sør 2 LB S1-00-A-200-42-005 24.06.2016 10/25 

Fasade vest S1-00-A-200-42-004 05.08.2016 12/5 

Plan 16 etasje S1-16-A-200-20-001 09.10.2018 45/3 

Situasjonsplan - dispensasjon midlertidig parkering S1-00-A-000-10-02 07.10.2018 48/2 

Plan 1 E-03 14.02.2019 71/3 

Plan 2 E-05 14.02.2019 71/4 

Utomhusplan S1-00-L-700-10-001 13.05.2019 88/6 

Sluttrapport for avfallshåndtering 

Sluttrapport for avfallshåndtering er behandlet og kravene til avfallshåndtering i byggteknisk 

forskrift (jf. TEK17 § 9-8 og 9-9) er oppfylt.  

Klagefristen er tre uker 

Det er mulig å klage på vedtaket. Fristen for å klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket. Se 

våre nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-

byggesaker/ 
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Ensjøveien 21L
Nabolaget Ensjø - vurdert av 288 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Enslige

Offentlig transport

Ensjø T 3 min
Linje 5N, FB5B 0.2 km

Ensjø 5 min
Linje 1, 2, 3, 4, 5 0.4 km

Helsfyr 13 min
T-bane, buss 1 km

Tøyen stasjon 16 min
Linje RE30, R31 1.2 km

Lakkegata skole 24 min
Linje 17 1.8 km

Skoler

Kampen skole (1-7 kl.) 6 min
483 elever, 24 klasser 0.5 km

Nyskolen i Oslo (1-10 kl.) 9 min
112 elever, 12 klasser 0.7 km

Vålerenga skole (1-7 kl.) 13 min
496 elever, 22 klasser 1 km

Fyrstikkalleen skole (8-10 kl.) 9 min
384 elever, 26 klasser 0.7 km

Jordal skole (8-10 kl.) 12 min
597 elever, 44 klasser 0.9 km

Etterstad videregående skole 9 min
588 elever, 41 klasser 0.7 km

Hartvig Nissens skole 10 min
630 elever 0.8 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 84/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 83/100

Naboskapet
Høflige 65/100

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

Barnehager

Kardemomme barnehage (0-5 år) 5 min
49 barn 0.4 km

Ensjø Torg barnehage (1-5 år) 5 min
63 barn 0.4 km

Malerhaugen barnehage (0-5 år) 5 min
54 barn 0.4 km

Dagligvare

Spar Ensjø 2 min

Rema 1000 Ensjø 3 min
PostNord, søndagsåpent 0.2 km

Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på
korteste kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er
aggregerte data basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Fjord & Partners kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk,
Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024



Primære transportmidler

1. Tog/t-bane

2. Egen bil

Kollektivtilbud
Veldig bra 94/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

Jordal ballbane og skatepark 6 min
Fotball, skatepark, lekeplass, ballspill 0.4 km

Kampen skole 7 min
Aktivitetshall 0.5 km

Fresh Fitness Ensjø 2 min

SATS Kampen 7 min

Boligmasse

100% blokk

«En liten grønn oase "midt i
byen"»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Fyrstikktorget 11 min

Vitusapotek Ensjø Torg 1 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

52% i barnehagealder
32% 6-12 år
9% 13-15 år
7% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Ensjø
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 23% 33%

Ikke gift 69% 54%

Separert 7% 9%

Enke/Enkemann 1% 4%

Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på
korteste kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er
aggregerte data basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Fjord & Partners kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk,
Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024



Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på
korteste kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er
aggregerte data basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Fjord & Partners kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk,
Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024



S-3058

Reguleringsområde for fareområde (trase for 47 kv kraftledning) fra Abildsø til Tøyen.

S-3058 har ikke egne skrevne reguleringsbestemmelser.

Vedtaksdato: 26.04.1989

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning

Vedtaksdokumenter: 198907531

Lovverk: PBL 1985

Høydereferanse: Oslo lokal

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet består av 1 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

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

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

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Kundesenteret: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA

https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=198907531&rplan=1


S-4858

ENSJØ -TYNGDEPUNKTET Detaljregulering for gnr. 129 bnr. 85 m.fl.

Vedtaksdato: 23.09.2015

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning

Vedtaksdokumenter: 200507086

Lovverk: PBL 2008

Høydereferanse: OSLO LOKAL

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer: 200507086

Dokumentet består av 14 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

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

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

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Kundesenteret: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA

https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=200507086&rplan=1




























S-730

Regulering av området for Ensjø stasjon m.v. samt trase’ for tunnelbanen Tøyen - Østre

gravlund fra km. 3.4 til 4.5.

S-730 har ikke egne skrevne reguleringsbestemmelser.

Vedtaksdato: 07.05.1958

Vedtatt av: Kommunal og arbeidsdepartementet

Vedtaksdokumenter: 195801416

Lovverk: BL 1924

Høydereferanse: Oslo lokal

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer: V200558

Dokumentet består av 1 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

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

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

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Kundesenteret: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA

https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=195801416&rplan=1


Adresse Ensjøveien 21L

Postnr 0655

Sted OSLO

Leilighetsnr.

Gnr. 133

Bnr. 14

Seksjonsnr. 159

Festenr.

Bygn. nr. 300716466

Bolignr. H01106

Merkenr. A2019-1071546

Dato 06.11.2019

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

Målt energibruk

Innmeldt av HUSOLA Energimerking AS v/ Ola Husevåg

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

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

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

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Energiattesten er bekreftet og offisiell.

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

http://www.energimerking.no/


For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se  www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 800 49 003.

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen, • deler av boligen ikke er i bruk,
og kan forklare avvik mellom beregnet energibehov og målt • færre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt • den ikke brukes hele året.
dersom:

Gode energivaner

Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerket kan kun endres gjennom fysiske
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke. endringer på boligen.

Eksperten har ikke angitt tips til brukervaner

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi boligen et bedre energimerke. boligen eller utskifting av utstyr.

Tiltaksliste: Nærmere informasjon, se vedlegg 1

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør til godt inneklima og forebygging av fuktskader og 
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere. andre byggskader.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

http://www.enova.no/hjemme


Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger

Bygningskategori: BOLIGBLOKKER

Bygningstype: LEILIGHET

Byggeår: 2019

BRA: 76,0

Dato for lekkasjetall-
måling:

22.08.2018

Type bygg: Nybygg

Energiregler
(TEK-standard):

ENERGIREGLER 2010 Angis kun for nybygg

Programvare: Attesten er utstedt av ekspert basert på opplasting av beregninger utført med programmet

SIMIEN - 6.012

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se vedlegg 2

http://www.energimerking.no/beregninger


Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes  av aktuell attest under Offisielle energiattester i
ved å gå inn på www.energimerking.no, og logge skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk" Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om eller gjennomføring av energieffektivisering og
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031 Plikten til energimerking er beskrevet i
(www.energimerking.no/NS3031) energimerkeforskriften (bygninger).

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

http://www.energimerking.no/
http://www.energimerking.no/NS3031
http://www.energimerking.no/


Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg1)
Adresse: Ensjøveien 21L Gnr: 133
Postnr/Sted: 0655 OSLO Bnr: 14
Leilighetsnummer: Seksjonsnr: 159
Bolignr: H01106 Festenr: 
Dato: 06.11.2019 15:39:44 Bygnnr: 300716466
Energimerkenummer: A2019-1071546
Ansvarlig for energiattesten: SKANSKA EIENDOMSUTVIKLING AS
Energimerking er utført av: HUSOLA Energimerking AS v/ Ola Husevåg

Generell informasjon

Nytt bygg

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten



Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 2)
Adresse: Ensjøveien 21L Gnr: 133
Postnr/Sted: 0655 OSLO Bnr: 14
Leilighetsnummer: Seksjonsnr: 159
Bolignr: H01106 Festenr: 
Dato: 06.11.2019 15:39:44 Bygnnr: 300716466
Energimerkenummer: A2019-1071546
Ansvarlig for energiattesten: SKANSKA EIENDOMSUTVIKLING AS
Energimerking er utført av: HUSOLA Energimerking AS v/ Ola Husevåg

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggeår 2019

Bygg standard
Type bygg Nybygg
TEK Standard ENERGIREGLER 2010

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

Areal yttervegger 39 m²
Areal tak 0 m²
Areal gulv 0 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 15 m²
Oppvarmet BRA 76 m²
Totalt BRA 76 m²
Oppvarmet luftvolum 191 m³
U-verdi for yttervegger 0,18 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m²·K)

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten



U-verdi for gulv 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 1,10 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 19,5 %
Normalisert kuldebroverdi 0,09 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 41,3 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 0,80 1/h
Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A) 22.08.2018
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 83 %
Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. 
frostsikring

83 %

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 1,80 kW/(m³/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 1,50 kW/(m³/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 2,26 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 86 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 80 W/m²
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Årsgjennomsnittlig kjølefaktor for kjølesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjøling 22,0 °C
Installert effekt for romkjøling og ventilasjonskjøling 0 W/m²
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,50 kW/(l/s)

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

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m²
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m²
Total solfaktor for vindu og solskjerming (Ø/S/V/N) 0,55
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,23
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nærliggende bygninger, vegetasjon og 
eventuelle bygningsutspring

0,73

Oppvarmingssystem(er) Fjernvarme;
Varmefordelingssystem Punktoppvarming;
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Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling
Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av elektrisk varmesystem

0,16

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av varmepumpe

0,00

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av solfangeranlegg

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
elektrisk varmesystem

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
elektrisk varmepumpe

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
solfangeranlegg

0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,88
Årsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av oljebasert varmesystem

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 
oljebasert varmesystem

0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystem. 0,80

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av gassbasert varmesystem

0,000

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 
gassbasert varmesystem

0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet. 0,85

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av fjernvarmebasert varmesystem

0,840

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
fjernvarmebasert varmesystem

1,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte 
varmesystemet. 

0,86

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av biobrenselbasert varmesystem

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
biobrenselbasert varmesystem

0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbasert 
varmesystemet. 

0,77

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

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 
varmesystem basert på andre energivarer

0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre 
energibærere

0,98

Klimastasjon / kilde Oslo (MeteoNorm)
Dato for beregning 5.11.2019
Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra 
normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold vedr. beregningene.

Beregningsprogram
Navn programvare SIMIEN
Versjon 6,012
Produsent / leverandør ProgramByggerne
Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk timesberegning

Energirådgiver
Firma HUSOLA Energimerking AS
Navn person Ola Husevåg

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS
NettoEnergibudsjettPrKvm
Romoppvarming 29,5
Ventilasjonsvarme 5,5
Varmtvann 29,8
Vifter 9,9
Pumper 0,0
Belysning 11,4
TekniskUtstyr 17,5
Romkjoling 0,0
Ventilasjonskjoling 0,0
TotaltNettoEnergibehov 103,6

Beregnet levert energi ved normalisert klima 8353 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 109,48 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 5389 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 109,48 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 8353 kWh/år

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

Beregnet levert energi ved normalklima
Elektrisitet 3443 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 4910 kWh/år
Biobrensel 0 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 8353 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 26,8 %
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