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Ensjøveien 31B‑ seksjon 7
Spennende selveier med god planløsning. Heis.  

Trenger oppussing. "ALT" ink i felleskostnadene.  

Mulig å leie p‑plass.

Spennende bolig med god planløsning og stort potensial - skap din egen  

drøm!

Er du på utkikk etter en sentralt beliggende bolig, hvor du kan starte med  

blanke ark og sette ditt personlige preg? Da kan denne leiligheten være  

midt i blinken for deg. Her har du muligheten til å skape et fantastisk hjem!

Det har vært solgt lignende leiligheter i sameiet hvor kjøkken er flyttet ut i  

stuen, slik at leiligheten kan omgjøres til en 2-roms.

VVerdt å nevne: 

‑ Mulig å omgjøres til 2‑roms 

‑ Føles som 2.etasje fra bakkeplan

‑ 2,61 m takhøyde

‑ Heis

‑ Fyring, varmtvann, TV & internett er inkludert

‑ Bod i kjeller

‑ Fellesvaskeri

‑ Hyggelige utearealer i sameiet

‑ Mulig å leie fast p‑plass

‑ Mulighet for rask overtagelse

Her bor du supersentralt med Ensjø Torg som nærmest nabo.

Adresse	 Ensjøveien 31B‑ seksjon 7

	 0661 OSLO

Prisantydning	 Kr 3 150 000,‑

Fellesgjeld	 Kr 32 709,‑

Omkostninger	 Kr 80 658,‑

Totalpris	 Kr 3 263 367,‑

Fellesutgifter	 Kr 2 741,‑

BRA‑i/ BRA Total	 29/ 31 m²

Eierform	 Eierseksjon

Boligtype	 Eierleilighet

Byggeår	 1939

Soverom	 1

Etasje	 1
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Notar er et eiendomsmeglerfirma eid av
eiendomsmeglere. Vi er overbevist om at den beste
eiendomsmegleren er spesialisert og uavhengig. Vårt
kundeløfte er kvalitet, trygghet og hardt arbeid.

Salgsgaranti:

Vår salgsgaranti betyr at hvis boligen ikke blir solgt til en pris du aksepterer, kan

du når som helst trekke deg fra salget helt vederlagsfritt. Vår salgsgaranti er din

trygghet.Live budgivining:

Alle interessenter som har meldt interesse følges opp via telefon og sms. I tillegg

har vi vår egen unike live budgivning på vår hjemmeside, her kan alle følge med.

“ 
Godt gjort er bedre enn godt sagt”
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Plantegning
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Ditt nye nabolag

BELIGGENHET

Leiligheten ligger like ved Ensjø Torg med umiddelbar nærhet til Rema 1000, Kiwi eller Spar, du kan trene hos Fresh  

Fitness eller Sats Kampen, gå på restaurant, eller få en hårklipp hos frisøren. 

Her bor du attraktivt til mellom Vålerenga, Kampen og Hasle med kort avstand til hovedstadens yrende folkeliv og  

rike servicetilbud. Fra boligen har du gangavstand til alt du måtte trenge.

Ved Fyrstikktorget finner man blant annet Baker Hansen, restaurant, fysioterapeut, blomsterforretning, Apotek,  

frisør, sushikafe m.m.

Hasle Torg kjøpesenter ligger også en kort spasertur unna med blant annet Coop Mega, Baker Hansen, Vitus  

apotek, Vinmonopol, frisør, solstudio og treningssenter. For øvrig mange dagligvare og servicetilbud i nærområdet.  

Ønsker du ytterligere servicetilbud har Tøyen, Grønland Basar og Fyrstikktorget et rikt og variert utvalg.  

Grünerløkka og Oslo sentrum ligger også godt innen rekkevidde via god offentlig kommunikasjon, sykkel og bil. 

Det er flere flotte park‑ og grøntområder i nærheten, blant annet Tiedemannsparken, Kampen Park og  

Hovindammen som ligger like ved Valle Hovin. Svært gode turmuligheter i området med tur‑ og sykkelvei mot  

sentrum fra Grefsenkollen og Østmarka passerer like ved. Det er også kort vei til piknik og grilling i Tøyenparken.

Det er svært god offentlig kommunikasjon i området. Ensjø T‑banestasjon er et steinkast unna og tar deg med til  

alle kanter av byen. I tillegg til fire t‑bane linjer 1‑4 med hyppige avganger fra Ensjø, finnes bussholdeplass med  

blant annet buss nr. 20, 37, 21 og 28 i nærområdet.

ADKOMST

Det vil bli skiltet med Notar visningsskilter ved annonserte visninger. Se for øvrig kart for nærmere veibeskrivelse.
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Åpent Bakeri ligger på Ensjø Torg

God dekning på offentlig kommunikasjon bare 5 min gange på T‑bane fra Ensjø T‑banestasjon hvor alle linjene stopper. 
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Noen få minutter fra leiligheten finner man også idylliske Kampen Park. Parken ligger på en høyde og er et perfekt sted for  

deg som ønsker å slappe av.

Tøyenparken ligger ligger 6 min sykkeltur rett ved der Øyafestivalen holdes hver sommer.



Nabolagsprofil
Ensjøveien 31B - Nabolaget Ensjø - vurdert av 334 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Enslige

Offentlig transport

Etterstadgata 4 min

Linje 2N, 3N, 4N, 20, 37, 100, 110 0.3 km

Ensjø 5 min

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

Tøyen stasjon 17 min

Linje RE30, R31 1.4 km

Oslo Hospital 21 min

Linje 13, 19 1.8 km

Oslo S 8 min

Totalt 24 ulike linjer 4.2 km

Skoler

Kampen skole (1-7 kl.) 7 min

487 elever, 21 klasser 0.6 km

Vålerenga skole (1-7 kl.) 10 min

449 elever, 25 klasser 0.8 km

Tøyen skole (1-7 kl.) 16 min

342 elever, 19 klasser 1.4 km

Fyrstikkalleen skole (8-10 kl.) 10 min

373 elever, 27 klasser 0.8 km

Jordal skole (8-10 kl.) 9 min

617 elever, 44 klasser 0.8 km

Etterstad videregående skole 8 min

588 elever, 41 klasser 0.6 km

Valle Hovin videregående skole 17 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 86/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 84/100

Naboskapet
Høflige 66/100

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

Ensjø Torg barnehage (1-5 år) 5 min

63 barn 0.4 km

Kardemomme barnehage (1-5 år) 5 min

49 barn 0.4 km

Malerhaugen barnehage (0-5 år) 6 min

57 barn 0.4 km

Dagligvare

Kiwi Jordal 4 min

Spar Ensjø 4 min

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Primære transportmidler

1. Tog/t-bane

2. Egen bil

Kollektivtilbud
Veldig bra 95/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

Jordal ballbane og skatepark 7 min

Fotball, skatepark, lekeplass, ballspill 0.5 km

Fyrstikkaleen flerbrukshall 8 min

Aktivitetshall 0.6 km

Fresh Fitness Ensjø 5 min

SATS Kampen 7 min

Boligmasse

100% blokk

«En liten grønn oase "midt i byen"»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Fyrstikktorget 8 min

Vitusapotek Ensjø Torg 4 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 i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Nøkkelinformasjon

EIENDOMMEN
ADRESSE 

Ensjøveien 31B‑ seksjon 7, 0661 OSLO

OPPDRAGSNUMMER 

18‑0011/ 26

SELGER 

Mette Elin Sandbakken

Tommy Atle Sandbakken

MATRIKKEL 

Gårdsnummer 133, bruksnummer 10, seksjonsnummer 7, , ideell andel 1/ 1. 

 i Sameiet Ensjøveien 31 med orgnr.: 979145616 i Oslo kommune.

EIEFORM 

Eierseksjon

BOLIGTYPE 

Eierleilighet

ENERGIKLASSE 

Energifarge grønn og bokstav F.

INFO ENERGIKLASSE

Energimerket beskriver hvor energieffektivt bygget er, og hvilke energikilder som er brukt i bygget. Energimerket  

består av to deler: en energikarakter og en oppvarmingskarakter. Til sammen forteller de om energistandarden i  

boligen din.

 

Energikarakteren sier noe om energistandarden til bygningen og dermed noe om forventet forbruk av energi.  

Skalaen går fra A som er best til G som er dårligst.

 

Oppvarmingskarakteren blir angitt ut fra hvor stor andel av energien som kommer fra ikke fornybare energikilder,  

slik som olje eller gass, eller fra elektrisitet. Et bygg som bare har panelovner får derfor en dårlig  

oppvarmingskarakter. Karakteren er en fargeskala fra rød til grønn, hvor grønn er best. En grønn karakter betyr at  

du bruker bioenergi eller annen ny fornybar energi. Bruk av ved, varmepumpe, sol og fjernvarme gir god  

oppvarmingskarakter.

STRØMFORBRUK

Kostnader vil variere etter abonnement og forbruk. Selger har ikke bebodd leiligheten så vi vet derfor ikke  

forbruket. 

TOMT 

Eiet tomt på 2.197 kvm.

BESKRIVELSE AV TOMT 

Pent opparbeidet fellesareal med asfalterte internveier, sittegruppe, plen og beplantning.
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SAMEIEBRØK

32/ 2353

TAKST 

Tilstandsrapport datert 27.02.2026. utført av Erik Øyum.

BYGGEÅR 

1939

BYGGEMÅTE 

Bygg oppført i bærende konstruksjoner i betong. Skråtakskonstruksjon i tre.

Vinduer: 2‑ lags isolerglass i trerammer datert 1987. Vinduene er topphengslede. Fastkarmsvindu i stuen.

Dører: Brannsertifisert (B 30) og lydklassifisert (35 db) inngangsdør.

Innvendige dører: Glatt innerdør til badet.

Tekniske installasjoner:

Vannledninger: Vannrør kjøkken: Plastrør trukket ut av veggen mot badet. Det er stoppekraner på rørene innerst i  

hjørneskap. Bad: Kobberrør trukket synlig langs veggen. Det er stoppekraner på rørene.

Avløpsrør: Synlige avløpsrør er av plast (under servanter etc.). Soilrør i støpejern er tilgjengelig i skapet i gangen og  

på badet.

Varmesentral: Eldre radiatoranlegg tilkoblet vannbåren varme. (Bergvarme i følge årsmøteinnkalling). Fellesanlegg  

er ikke vurdert utenfor leiligheten. Ingen synlige lekkasjer fra radiatorer. På befaringen er det varme i begge  

radiatorene. Det ikke kjent om det er feil med anlegget. Varmtvann leveres fra fellesanlegg. Det er konstatert at  

det er varmt vann i alle blandebatterier.

Ventilasjon: Naturlig ventilasjon. Ventilator på kjøkkenet. Avtrekksventil på badet. Friskluftsventiler på kjøkkenet.  

Spalteventiler i vinduer.

Elektrisk anlegg: Sikringsskap i oppgangen med automatsikringer og jordfeilbrytere på en kurs pluss jordfeilrelé.  

Forskriftsmessig kursoversikt. 6 kurser.

Overspenningsvern på 32 A.

Hulltaking: Det er betong/ murvegg på badet. I tillegg vender dusjsonen, som er den mest fuktutsatte delen av  

badet, mot oppgang/ nabo. Hulltaking er

derfor ikke utført. Det er utført fuktsøk med Protimeter Surveymaster på overflater inne på badet uten at det ble  

avdekket unormale verdier.

Følgende har fått tilstandsgrad 3 (TG3) av takstmann: 

Bad. Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke dokumentasjon). Mer enn halvparten  

av forventet brukstid er passert på slukløsningen. Ukjent løsning på fuktsikring. Membran kan være synlig i sluk, i  

dette tilfellet er det ikke synlig membran i sluk. Ukjent alder. Badets synlige

slitasjegrad indikerer en eldre konstruksjon. Det må gjøres nærmere undersøkelser. Manglende membran/ 

tettesjikt medfører risiko for lekkasjer og fukt i

konstruksjonen. Sluk bør byttes og det det bør etableres tilfredsstillende membranløsning for å sikre mot  

fuktskader. I praksis betyr dette rehabilitering av badet. Kostnadsestimatet gjelder rehabilitering av hele badet.  

Kostnadsestimat: 200 000 ‑ 500 000,‑.

Følgende har fått tilstandsgrad 2 (TG2) av takstmann:

Vinduer. Eldre vinduer med bruksslitasje. Vinduer er ofte sameiets ansvarsområde uten at det er sjekket spesifikt  

i dette tilfellet. Vinduene bør følges opp med jevnlig vedlikehold og eventuelt utskiftes ved behov, for å unngå økt  

varmetap, trekk og risiko for punktering av isolerglass. Dårlig isolasjon og tettelister kan over tid føre til energitap,  

fuktskader og redusert bokomfort.
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Andre utvendige forhold. "Mangel av rapport for fellesdeler registreres som et avvik." Det finnes en oversikt over  

utført vedlikehold og saker som er til

behandling i sameiet, men dette er ikke å betrakte som en teknisk rapport i denne sammenheng. Det viser likevel  

at borettslaget har et bevisst forhold til løpende nødvendig vedlikehold.

Overflater. Det er bruksslitasje. Det er hullydsregistrering i enkelte fliser i entréen. Avviket er ikke synlig.  

Hullydsregistrering betyr at det er noe manglende heft mellom underlag og flis. Hullydsregistrering: Over tid kan  

fliser løsne som følge av dårlig heft. En indikator kan være at flisfuger begynner å sprekke opp. Det er ikke behov  

for utbedring per i dag. Kjøpere må selv vurdere behov for oppgradering av flater. Slitte flater er i hovedsak  

estetisk. 

Etasjeskille/ gulv mot grunn. Det er målt høydeforskjell på mellom 15‑30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2  

gis med bakgrunn i standardens krav til

godkjente måleavvik. Målt høydeforskjell på mellom 10 ‑ 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis  

med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller  

rettes opp. Det vil imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig som dette.  

Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Innvendige dører. Delaminering på nederste del av døren. Døren fungerer. Ved eventuell oppgradering anbefales  

bytte av dører.

Overflater vegger og himling bad. Svertesopp er registrert. Samt generell bruksslitasje. Overflater må rengjøres.  

Isolert sett kan utbedring av svertesopp være å rengjøre grundig. Det er ikke sikkert at dette lar seg gjøre og da  

må fugen byttes. Bytte av fuger er omfattende og arbeidskrevende og på dette badet bør det vurderes opp  

mot rehabilitering av hele badet.

Overflater Gulv bad. Svertesopp, generell bruksslitasje. Isolert sett kan utbedring av svertesopp være å rengjøre  

grundig. Det er ikke sikkert at dette lar seg gjøre og da må fugen byttes. Bytte av fuger er omfattende og  

arbeidskrevende og på dette badet bør det vurderes opp mot rehabilitering av hele badet.

Sanitærutstyr og innredning. Det er påvist riss/ sprekker i utstyr på våtrommet. Sprekk/ riss i servanten. Avviket er  

vurdert å være estetisk. Eventuell utbedring betyr bytte av servant.

Ventilasjon bad. Rommet har kun naturlig ventilasjon. Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ ventil ved  

dør. Rommet har kun naturlig avtrekk, NS 3600 som er gjeldende fagstandard, krever mekanisk avtrekk for å  

kunne gi TG 1. Det bør etableres tilfredsstillende tilluft til våtrom f.eks. luftespalte ved

dør e.l. For å oppnå TG 1 på dette punktet er det et krav at det er vifteavtrekk. De fleste borettslag/ sameier  

tillater ikke at den enkelte beboer utfører

inngrep på kanalanlegget da dette kan ødelegge ventileringen for andre tilkoblede leiligheter. I praksis er dermed  

avviket ikke mulig å rette. Mangelfull ventilasjon kan føre til dårlig inneklima i rommet.

Overflater og innredning kjøkken. Det er påvist skader på overflater/ kjøkkeninnredning utover normal slitasjegrad.  

Delaminering/ avflassing på skapdører. Gammel fuktskade i bakplate inne i samme skap. Det må påregnes lokal  

utbedring/ utskiftning. Kjøpere må selv vurdere behov for bytte av innredning eller deler av innredning.

Avtrekk. Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og heller ikke andre forserte/ mekaniske avtrekksløsninger fra  

kokesonen. Kjøkken har omluftsløsning (kullfilter). Gjeldende fagstandard (NS 3600), krever mekanisk avtrekk fra  

kokesonen for å kunne gi TG 1. Det er vanskelig å etablere andre løsninger.

For å oppnå TG 1 på dette punktet er det et krav at det er vifteavtrekk. De fleste borettslag/ sameier tillater ikke  

at den enkelte beboer utfører inngrep på kanalanlegget da dette kan ødelegge ventileringen for andre tilkoblede  

leiligheter. I praksis er dermed avviket ikke mulig å rette. Manglende mekanisk avtrekk kan føre til dårligere  

inneklima.

Vannledninger. Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige vannledninger. Eldre anlegg  
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uten kjent historikk. Ingen synlige lekkasjer på tilgjengelige deler av. Deler av anlegget er skjult i vegg‑ og  

gulvkonstruksjoner. I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med

utskiftning av rør.

Avløpsrør. Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige avløpsledninger. Det er rust på  

grenrør på badet. Dette tyder på svekket gods i røret. Se bilde. I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det  

være naturlig med utskiftning av rør. Eldre avløpsrør har større sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan føre til  

vannskader. Ytterligere undersøkelser anbefales. Tiltak kan ikke utelukkes.

Ventilasjon. Det er påvist begrenset ventilering/ luftgjennomstrømning. Friskluftsventilene på kjøkkenet er malt  

igjen. Fra årsmøteinnkallingen: "Styret har etter flere klager fra seksjonseiere som gjaldt matlukt, gjennomført  

videoinspeksjon av ventilasjonskanalene og avdekket flere alvorlige avvik som må rettes." Omfang eller type  

klager er ikke kjent. Ventiler bør være mulig å åpne ved behov.

Varmesentral. Eldre anlegg. (Gjelder røranlegg og radiatorer i leiligheten). Ofte er radiatoranlegg sameiets  

ansvarsområde uten at dette er sjekket spesifikt i dette tilfellet. Eldre anlegg løper en større risiko for lekkasjer. 

Helse, miljø og sikkerhet

Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med radonsperre.

Det er mangler/ skader på brannslukningsutstyr ihht byggteknisk forskrift på søknadstidspunktet. Dersom  

søknadstidspunktet er før 15.november 1984 må uansett reglene som da ble innført følges. Brannslukker er over  

10 år og det er ikke utført service på apparatet siden 2013.

En gjennomgang av det elektriske anbefales grunnet manglende historikk og dokumentasjon  

(samsvarserklæring) på anlegget. (Ved eventuell el‑ sjekk anbefales denne utført etter NEK 405). Kontakt  

registrert elektroinstallatør.

Konsekvens/ tiltak:

‑ Innhent nytt brannslukningsutstyr.

‑ Det bør gjennomføres radonmålinger.

VIKTIG:

Du bør lese tilstandsrapport, eiendomsmeglers beskrivelse i salgsprospektet og selgers egenerklæring nøye. Du  

kan ikke klage på forhold som du har fått opplysninger om i tilstandsrapporten, i salgsoppgaven eller på andre  

måter. Se på tilstandsgrad og anslått utbedringskostnad for å danne deg et bilde av hva du må regne med av  

kostnader og eventuelle arbeider på boligen fremover. Husk at en anslått kostnad ikke er det samme som faktisk  

kostnad. Merk også at anslått utbedringskostnad bare er utbedring av konkrete avvik, etter den standarden som  

boligen har. Oppgradering til dagens standard kan koste mer. 

Husk: Å kjøpe en brukt bolig er ikke det samme som å kjøpe en ny bolig. Gjør en vurdering av boligens alder,  

tilstand og type. I en eldre bolig, kan det være avvik som ikke er beskrevet, men som du ikke kan klage på til  

selger.

SAMMENDRAG SELGERS EGENERKLÆRING 

Selger ønsker å trekke frem følgende i sin egenerklæring (utdrag):

Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare,  

tinglyste forhold eller private avtaler)?

Vaskemaskin (ikke oppvaskmaskin) er plassert på kjøkkenet. Hvis denne brukes samtidig som komfyren så kan  

kjøkken‑sikringen ryke, den er ikke dimensjonert for så stor belastning.

Kjenner du til om det er/ har vært sopp/ råteskader/ insekter/ skadedyr i sameiet/ laget/ selskapet (fellesareal eller i  

andre boliger) som rotter, mus,

maur eller lignende? Det har vært observert rotter i området. Sameiet har avtale med Pelias om  
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skadedyrbekjempelse. 

Kjenner du til om det er/ har vært skjeggkre i sameiet/ laget/ selskapet (fellesareal eller i andre boliger)? Det har  

vært observert beskjedne forekomster av skjeggkre i andre leiligheter i gården. Sameiet har avtale med Pelias  

om skadedyrbekjempelse. 

Tilleggskommentar:

Sameiet installerte bergvarme i 2025 med lånefinansiering. Fyringskostnadede gikk såpass mye ned at  

overskuddet fra fellesutgiftene nå

brukes til å betjene renter og betale ned lånet. Når lånet er nedbetalt kan det medføre at fellesutgiftene kan  

reduseres.

For ytterligere informasjon ber vi interessenter foreta en grundig gjennomgang av eiers egenerklæring som følger  

vedlagt i salgsoppgaven. Denne inneholder informasjon av vesentlig betydning for eiendommen.

MODERNISERING OG PÅKOSTNINGER 

Modernisering i leiligheten:

2023: Ny komfyr og platetopp. 

Større vedlikehold og rehabilitering i sameiet:

2024: Sameiet byttet ut olje med Bergvarme. 

REGULERINGS‑ OG AREALPLANER 

Eiendommen ligger i et uregulert område. Ny kommuneplan fra 23. september 2015: Oslo kommune har vedtatt ny  

kommuneplan som får betydning for en rekke av de vedtatte reguleringsplanene i kommunen.

Gjeldende kommunedelplaner: KDP‑17. 

Ensjøbyen

I 2004 vedtok bystyret i Oslo å utvikle bydelen. Hovedmålet på Ensjø var å endre området fra næringsvirksomhet  

til et vakkert bymessig strøk med boliger, grønne lunger og ulike aktivitetsplasser. Det ble planlagt at det på Ensjø  

ville komme titusener av kvadratmeter med forretninger, restauranter, kaféer, treningssentre, gallerier, kino, teater,  

konserter og mye mer. Ensjøbyen er idag en urban bydel med mye fokus på miljøvennlige løsninger. Nærheten til  

sentrum og gode kollektivtilbud sørger for en bærekraftig bydel ‑ også i fremtiden. For mer informasjon om  

utviklingen av området Ensjø og Hovin anbefales det å ta en kikk på https:/ / www.ensjobyen.no og https:/ / 

www.ensjø3d.no

Ensjø er i enorm utvikling og det må påregnes byggearbeid.

Pågående byggesaker: 

Ensjøveien 31 A ‑ bruksendring og flytting av trapp. Saksnummer: 202600593. Siste dok. 02.02.2026. 

Ensjøveien 31 A ‑ rehabilitering av bad ‑ H0401. Saksnummer: 202510639. Siste dok. 22.10.2025. 

Rolf Hofmos gate ‑ oppgradering av vei mellom Ensjøveien og undergangen under Gjøvikbanen. Saksnummer:  

202508600. Siste dok. 20.01.2026. 

Østerdalsgata 7 B ‑ ombygging og bruksendring av kontorlokaler til omsorgsboliger. Saksnummer: 202515836.  

Siste dok. 30.10.2025. 

Østerdalsgata 7A ‑ bruksendring fra kontor til treningssenter. Saksnummer: 202504387. Siste dok. 21.01.2026. 

Pågående plansaker: 

Østerdalsgata 1 A‑L ‑ planforslag til politisk behandling ‑ Kombinert bolig‑ og næringsformål. Saksnummer:  

202002020 

Ensjøveien 16‑22 ‑ Oppstart av forhandlinger om utbyggingsavtale. Saksnummer: 2025/ 09924

Vi anbefaler alle interessenter å sette seg inn i reguleringskartet og bestemmelsene. 
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OPPVARMING 

Leiligheten har oppvarming med bergvarme og radiatorer. Radiatorer er fra byggeår. Varmtvann og fyring er  

inkludert i felleskostnadene. 

Tidligere har hver seksjon betalt et fast a‑konto‑beløp per måned basert på estimert forbruk. Én gang i året har  

det blitt foretatt avlesning, og seksjonene har enten blitt etterfakturert eller fått tilbakebetalt differansen.  

A‑konto‑beløpet har deretter blitt justert ved behov.

Tirsdag 17. og onsdag 18. februar 2026 har Brunata og Lyse, på oppdrag fra styret, byttet alle vannmålere i hver  

leilighet. Etter dette vil hver seksjon kunne bli fakturert direkte fra Brunata/ Lyse på månedlig basis, i stedet for at  

kostnadene går via sameiet.

Dersom beboelsesrom ikke har vegg‑ eller fastmonterte varmekilder ved visning følger dette heller ikke med.

TV/ INTERNETT/ BREDBÅND

Boligen er tilknyttet Telia som leverandør av internett og Kabel‑TV. Dette er inkludert i felleskostnadene. 

PARKERINGSFORHOLD 

Sameiet har 32 parkeringsplasser. Det er 29 faste parkeringsplasser som leies ut. Dette koster fra 1. oktober 2025  

kroner 400,‑ per måned. Pris for eksterne leietakere blir kroner 1300,‑ per måned. Alle parkeringsplasser i sameiet  

leies ut og forvaltes via UNUM‑appen. Sameiet har per i dag 09.02‑2026, 5 ledige parkeringsplasser. 

Det er to gjesteparkeringsplasser (plass 27 og 28, rett utenfor hoved inngangen). Der kan gjester stå parkert i 72  

timer. Beboere registrerer selv gjester direkte i appen.

Det er ellers beboerparkering i området. Dette betyr at du kan parkere fritt døgnet rundt på parkeringsplasser  

regulert til beboerparkering for kr. 3 850,‑ pr. år for bensin, diesel og hybridbiler. For el‑biler koster det kr. 1 300,‑  

per år. Se Oslo kommune sine nettsider for mer informasjon.

VEI/ VANN/ KLOAKK 

Offentlig vei. Offentlig vann og kloakk, via private stikkledninger.

ADGANG TIL UTLEIE 

Eiendommen kan leies ut i sin helhet. Ved utleie skal forretningsfører/ styret ha meddelelse om ny eier/  bruker.

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn årlig er ikke tillatt, jfr. eierseksjonsloven § 24. Med  

korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn sammenhengende. Grensen på 90 døgn kan fravikes i vedtektene og  

kan i så fall settes til mellom 60 og 120 døgn.

FERDIGATTEST/ MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE 

Det foreligger ikke ferdigattest. 

Oppføring av boliger før Plan‑ og Bygningsloven som trådte i kraft i 1965 var ikke underlagt søknadsplikt. For slike  

bygninger foreligger det derfor ofte verken godkjente hustegninger, byggetillatelse eller brukstillatelse/ 

ferdigattest. Dette medfører selvsagt ikke at slike bygninger er å anse som ulovlige per i dag.

Ferdigattest utstedes ikke lenger for tiltak det er søkt om før 01.01.1998, jfr. Plan‑ og bygningslovens § 21‑10, femte  

ledd. I disse tilfellene henlegger/ avviser kommunen henvendelser om saker som ikke er avsluttet. Dette innebærer  

imidlertid ikke at ulovlig bygde tiltak blir lovlige. Kommunen vil fremdeles kunne forfølge og kreve ulovlig oppførte  

tiltak omsøkt etter dagens regelverk. Kjøper overtar ansvar, risiko og eventuelle konsekvenser knyttet til dette.

Det foreligger brukstillatelse på påbygg av heis i blokken i 2000. 
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At slike tillatelser/ attester eksisterer gir ingen garanti for at det ikke senere er utført arbeider som ikke er  

byggemeldt/ godkjent.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger datert 1938 som stemmer med dagens planløsning. Det  

foreligger også tegninger datert 15.04.1998 som også stemmer med dagens bruk.

RADONMÅLING 

Det er ikke dokumentert radonmåling i boligen. Statens strålevern anbefaler at det blir målt radon i alle boliger.  

Leiligheter med bakkekontakt, eller i etasjen over dette, bør måle radon. Strålevernforskriften stiller ingen krav til  

boligeiere som selv bor i boligen sin, men leietaker kan kreve radonmåling hvis dette ikke foreligger.

INNHOLD 

Leiligheten ligger i byggets høy 1. etasje og inneholder: Bad, entré, kjøkken og alkove. 

‑ Takhøyde i stue er målt til 2,61 meter av takstmann.

I tillegg disponerer leiligheten en bod i kjeller på ca. 2 kvm. Boden er merket med B 103. Samt tilgang til bruk av  

sameiets fellesvaskeri, sykkelparkering, bakgård og øvrige fellesarealer etter gjeldende regler. 

Vedlagte plantegninger er ikke målbare. De oppgitte arealer er hentet fra tilstandsrapport, utført av Erik Øyum. 

STANDARD 

Spennende selveier – perfekt oppussingsobjekt med stort potensial!

Den arealeffektive og praktiske planløsningen utnytter hver kvadratmeter på en smart måte som gjør at  

leiligheten oppleves som større enn hva kvadratmeterne skulle tilsi. De store vindusflatene sørger for rikelig med  

lysinnslipp og en behagelig atmosfære.

ENTRÉ

Lys entré med plass til oppbevaring av yttertøy og sko. Skap for diverse oppbevaring. Brannsertifisert (B 30) og  

lydklassifisert (35 db) inngangsdør.

‑ Sikringsskap i oppgangen med automatsikringer og jordfeilbrytere på en kurs pluss jordfeilrelé. Forskriftsmessig  

kursoversikt. 6 kurser. Overspenningsvern på 32 A.

KJØKKEN

Delvis separat kjøkken. Kjøkkeninnredning fra IKEA med profilerte fronter. Laminat benkeplate med oppvaskkum  

og ett greps svingbart blandebatteri. Keramisk koketopp og innebygget stekeovn. Frittstående kjøleskap. Ingen  

utslag på fuktsøk foran benkeskap. Ingen synlige lekkasjer. Det er installert vaskemaskin på kjøkkenet. Det er ikke  

installert komfyrvakt og lekkasjestopper. Krav kom i 2010. Ukjent eksakt alder på innredningen, men sannsynligvis  

eldre enn 2010. Ventilator med kullfilter. Spalteventil i vindu. Det er stoppekraner på rørene innerst i hjørneskap.

‑ Kjøkken hadde ny komfyr og platetopp i 2023. 

STUE

Leiligheten har en delvis åpen stue‑ og kjøkkenløsning med store vindusflater som gir en luftig og åpen  

romfølelse. I stuen er det plass til sofagruppe med tilhørende møblement. Boligen er godt tilpasset sosialt liv. 

‑ Takhøyde stue 261 cm. 

Det har vært solgt lignende leiligheter i sameiet hvor kjøkken er flyttet ut i stuen, slik at leiligheten kan omgjøres til  

en 2‑roms/  ha separat sovealkove. Dette må uansett søkes styret. 

ALKOVE

Her kan det også settes opp en lettvegg for sonedeling i stuen. 

BAD/ WC

Flislagt bad med servant med ett greps blandebatteri. Dusjbatteri med hånddusj. Gulvstående toalett.. Det er  
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utført fuktsøk på overflater uten at unormale verdier ble avdekket. Ukjent alder, men eldre bad. Veggflater med  

flis og malte flater. Malt glatt himling. Flislagt gulv. Støpejernssluk uten klemring eller synlig membranløsning. Mer  

enn halvparten av forventet brukstid er passert på slukløsningen. Sluk bør byttes og det det bør etableres  

tilfredsstillende

membranløsning for å sikre mot fuktskader. I praksis betyr dette rehabilitering av badet. Naturlig ventilasjon. Det  

er stoppekraner på rørene.

INNVENDIGE OVERFLATER

Gulv: Parkett. Laminat i stuen og soverommene. Fliser i gangen og kjøkken.

Vegger: Malte flater/ malt strie. Fliser mellom benkeskap og overskap på kjøkkenet. 

Himling: Malt glatt himling. 

VENTILASJON

Naturlig ventilasjon. Ventilator på kjøkkenet. Avtrekksventil på badet. Friskluftsventiler på kjøkkenet. Spalteventiler  

i vinduer.

HVITEVARER 

Hvitevarene medfølger salget. Hvitevarer leveres uten noen form for garantier, ut over eventuell gjenværende  

leverandørgaranti. 

INNBO OG LØSØRE

I henhold til avhl. § 3‑4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr som etter  

lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig innredning og utstyr som enten  

er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3‑5. Loven inneholder ingen detaljert oversikt over  

hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt  

tilpasset».

 

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og tilbehør som  

skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke annet er opplyst i  

salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er inngått. Der intet annet er avtalt, vil  

løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3‑4 og § 3‑5 og tilbehørslisten som fremkommer  

lenger bak i salgsoppgaven.

 

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

leverandørgaranti.

 

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

 

Bransjens liste over løsøre og tilbehør er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og  

Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

AREALER 

BRA ‑ i: 29 m²

BRA ‑ e: 2 m²

BRA totalt: 31 m²

Bruksareal fordelt på etasje

Kjeller

BRA‑e: 2 m² Kjellerbod på ca. 2 m². Boden er merket med B 103. 

2. etasje

BRA‑i: 29 m² Bad, entré, kjøkken og alkove.



ENSJØVEIEN 31B‑ SEKSJON 7 33

FELLESAREALER OG RETTIGHETER TIL BRUK

Tilgang til bruk av sameiets fellesvaskeri og øvrige fellesarealer etter gjeldende regler.

BYGNINGSSAKKYNDIG KOMMENTAR TIL AREALOPPMÅLING

Arealet er beregnet ut i fra oppmåling på stedet. Arealer beregnes etter bruken av rommet på  

befaringstidspunktet, uavhengig av hva som er godkjent av bygningsmyndighetene.

ØKONOMI
PRISANTYDNING 

Kr. 3 150 000,‑

FELLESKOSTNADER 

Kr. 2 741,‑/ mnd

FELLESKOSTNADER INKLUDERER 

Varmtvann, fyring, kabel‑TV, internett, nedbetale andel gjeld, kommunale avgifter, drift og vedlikehold, honorarer,  

felles bygningsforsikring, m.m.

Herav:

Fyringskostnader: 404,‑

Kabel TV og internett: 469,‑

Felleskostnader: 1 868,‑

Felleskostnadene justeres normalt en til to ganger årlig i forhold til sameiets faktiske utgifter. Det tas forbehold  

om fremtidige endringer i sameiets lånebetingelser.

Kjøper må selv tegne innboforsikring.

FORMUESVERDI ‑ PRIMÆR 

Kr. 867 466,‑ som primærbolig for 2025

FORMUESVERDI ‑ SEKUNDÆR 

Kr. 3 469 864,‑ som sekundærbolig for 2025

INFORMASJON OM FORMUEVERDI 

Basert på prisantydning har Skatteetatens boligkalkulator beregnet boligens formuesverdi til her nevnte  

formuesverdi, når boligen benyttes til primærbolig.

 

Med primærbolig menes der boligeier er folkeregistrert bosatt, mens sekundærbolig menes alle andre  

eiendommer herunder fritidseiendommer, pendlerboliger og utleieobjekter. 

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye utregningsmodellen  

beregner boligverdier basert på grunnkretser i stedet for kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsåret  

2026. Dette kan medføre at markedsverdien settes høyere eller lavere enn tidligere og innebærer at både selger  

og megler kan benytte tall som ikke nødvendigvis er oppdaterte på tidspunktet for utarbeidelse av  

salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold om at formuesverdien kan bli endret og eventuelt øke ved endelig  

fastsettelse i skatteåret.

For primærbolig utgjør formuesverdien 25 % av beregnet eller dokumentert markedsverdi opptil kr 10 000 000, og  

deretter 70 % av den delen som overstiger dette beløpet. For sekundærbolig utgjør formuesverdien 100 % av  

beregnet eller dokumentert markedsverdi.



OMKOSTNINGER 

Prisantydning kr. 3 150 000,‑

I tillegg kommer følgende gebyrer:

‑ Dokumentavgift til staten 2,5 % av kjøpesummen, kr. 79 568,‑ ved prisantydning

‑ Tinglysingsgebyr skjøte kr. 545,‑

‑ Tinglysingsgebyr kr. 545,‑

Total kjøpesum inkl. fellesgjeld, gebyrer og avgifter: Kr. 3 263 367,‑

Av dette utgjør kr. 32 709,‑ andel fellesgjeld som ikke skal betales inn ved overtakelse, men som følger boligen ved  

salg.

‑ Som kjøper har du mulighet til å tegne Boligkjøperforsikring ‑Söderberg & Partners til kr. 11 900,‑. 

Vi gjør oppmerksom på følgende:

‑ Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen selges til prisantydning.

‑ Det tas forbehold om endringer i offentlig gebyrer, satser etc.

BETALINGSBETINGELSER 

Det tas forbehold om endring i offentlige gebyrer. Kjøpesum samt omkostninger innbetales senest per  

overtagelsesdato. Kjøper er selv ansvarlig for at alle innbetalinger er meglerforetaket i hende til avtalt tid og må  

selv påse at eventuell bankforbindelse er informert om dette. Innbetaling av kjøpesum skal skje fra kjøpers konto i  

norsk finansinstitusjon.

SERVITUTTER/ RETTIGHETER 

På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger eiendommens matrikkel ved  

overskjøting til ny hjemmelshaver:

301/ 133/ 10/ 7:

01.04.1939 ‑ Dokumentnr: 4638 ‑ Bestemmelse om bebyggelse

Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.v. 

Bestemmelse om vann/ kloakkledning 

Overført fra: Knr:0301 Gnr:133 Bnr:10 

Gjelder denne registerenheten med flere 

12.08.1939 ‑ Dokumentnr: 11336 ‑ Bestemmelse om veg

Bestemmelse om gjerde 

Bestemmelse om kloakkledning 

Overført fra: Knr:0301 Gnr:133 Bnr:10 

Gjelder denne registerenheten med flere 

05.03.1940 ‑ Dokumentnr: 2161 ‑ Best. om vann/ kloakkledn.

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 

Overført fra: Knr:0301 Gnr:133 Bnr:10 

Gjelder denne registerenheten med flere 

25.02.1955 ‑ Dokumentnr: 3067 ‑ Skjønn

Overført fra: Knr:0301 Gnr:133 Bnr:10 

Gjelder denne registerenheten med flere 

06.11.1986 ‑ Dokumentnr: 71543 ‑ Erklæring/ avtale

PANTERETT UTEN OPPTRINNSRETT TIL SAMEIET 

FOR: NOK 10,000 

MED PRIORITET ETTER 90 % AV 1 TGL OVERDRAGELSESSUM 
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Gjelder denne registerenheten med flere 

06.11.1986 ‑ Dokumentnr: 71543 ‑ Seksjonering

Opprettet seksjoner: 

Snr: 7 

Formål: Bolig 

Sameiebrøk: 0/ 1 

24.08.1987 ‑ Dokumentnr: 54101 ‑ Resek/ endring formål/ brøk/ tilleggsdel

Endret seksjon: 

Snr: 7 

Formål: Uoppgitt 

Sameiebrøk: 32/ 2353 

EIENDOMMEN ER OPPDELT I 45 SEKSJONER 

FORSIKRINGSSELSKAP

Fremtind Forsikring AS

POLISENUMMER

20894202

OM SAMEIET

Sameiet Ensjøveien 31 består av 45 boligseksjoner.

Forretningsførselen er Alle Tall AS.

Selskapet er forsikret i Fremtind Forsikring AS, polisenummer. 20894202.

Sameiet har egen vaktmester, Bendiks sitt team fra boligforvalterne på helsfyr.

Trappevask utføres av Renerom AS. 

Fellesvaskeri i kjeller med industri‑vaskemaskiner og industri‑tørketrommel. Det koster 30kr for tørk og 25kr for  

vask.

Sykkel‑parkering ute, ved siden av gjeste‑parkeringsplassene.

Det har blitt søkt om støtte til Enova i forbindelse med bergvarmeprosjektet. 02.05.2025 ble rapporten godkjent  

og sameiet vil få utbetalt en støtte på kr. 870.000,‑ For å finansiere bergvarmeprosjektet tok sameiet opp et lån  

på kr 3.400.000,‑ i Handelsbanken. Lånet ble tatt opp med bakgrunn i at sameiet skulle få støtte fra Enova og at  

støtten skulle brukes til å nedbetale på lånet. Hele støtten fra Enova på kr 870.000,‑ skal gå til å nedbetale deler  

av lånet i Handelsbanken. Forslaget ble enstemmig vedtatt. 

Styret i samarbeid med Ivar Solvang hos Prosjekt og Byggrådgivning, utarbeidet en oversikt over antall vinduer og  

balkongdører med mål, tilknyttet rekken i femte etasje mot hagen, samt vinduer fra andre etasje og opp til femte  

etasje mot Ensjøveien. Videre innhentet styret to pristilbud både fra Tekn. Byggingeniør AS og Rettbygg AS. Etter  

dette har styret innhentet pristilbud fra Rettbygg AS. Dette pristilbudet gjelder utskiftning av syv balkongdører i 5  

etasje til en kostnad tilsvarende 240 725,‑ kroner. Dessverre har det i etterkant av dette dukket opp uforutsette  

situasjoner som har medført at styret, basert på den økonomiske situasjonen måtte nedprioritere videre  

behandling av denne saken.

Årsak til nedprioritering:

1. Bergvarmeprosjektet kostet mer enn antatt og budsjettert, grunnet utfordringer som oppstod under arbeider  

som medførte at det måtte borres en ekstra brønn.
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2. Sameiet har fått avvik tilknyttet brannanleggssystemet. Styret har forsøkt å finne alternativer for utbedring.  

Dessverre er anlegget udatert og må i den forbindelse erstattes, med tilhørende brannvarslere i samtlige  

seksjoner. Kostnad 210 000,‑ kroner.

3. Utfordring med ventilasjonsanlegget. Styret har etter flere klager fra seksjonseiere som gjaldt matlukt,  

gjennomført videoinspeksjon av ventilasjonskanalene og avdekket flere alvorlige avvik som må rettes. Omfang  

og kostnad for utbedring av dette er foreløpig ukjent.

Styret vil også påpeke at etter gjennomgang av behov for utskiftning av vinduer og balkongsdører har  

konkludert at tilstand og alder på balkongsdører og vinduer i hele gården er tilnærmet likt for alle, men følgelig  

finnes det unntak som skiller seg ut. Unntakene er gjeldene for balkongsdørene i rekken mot hagen i femte etasje  

og takvinduer i syvende etasje, samt noen vinduer mot Ensjøveien. Årsak til disse unntakene kan etter styrets  

vurdering skyldes både hvor utsatt disse vinduene og balkongsdørene er for vær og vind, samt seksjonseierens  

manglende vedlikeholdsplikt over tid, jf. Lov om eierseksjoner § 32 bokstav i.

I henhold til Lov om eierseksjonsloven § 32 faller utskiftning av vinduer og balkongsdører inn under sameiets  

ansvar. Samtidig har styret etter å ha jobbet med denne saken, konkludert med at tilstand og alder på  

balkongsdører og vinduer i hele gården er tilnærmet likt for alle. Etter styrets vurdering vil det derfor være i strid  

med Lov om eierseksjonsloven § 58 annet ledd å kun skifte ut balkongsdørene i femte etasje. Seksjonseier har  

hatt et vedlikeholdsansvar selv og ikke opprettholdt dette over tid, og derfor er det urimelig at dette skal  

belastes andre seksjonseiere.

Når det gjelder utskiftning av vinduer og balkongsdører, ser ikke styret andre alternativer enn å gjennomføre  

dette ved kapitalinnkalling fra seksjonseiere. Dette har ikke blitt gjort, ettersom styret oppfatter dette som en  

tung byrde for de fleste å bære i den dyrtiden vi nå befinner oss i. I følge selger på mail 05.02‑2026: Vi har en  

vindus‑reparatør som har deler til vinduer og dører i gården (de har gått ut av produksjon, men han har fortsatt  

masse igjen). Han brukes til å reparere der det trengs. Men dette går på kostnad til den enkelte seksjon. Vi har  

ikke økonomi å bytte alle vinduer til alle leiligheter pt. Hver seksjon kan gjøre dette selv, etter avtale med styret,  

og nye vinduer må ikke endre fasaden noe særlig.

Styret tar sitt forvaltnings ansvar på alvor, og vil i den forbindelse opplyse at styremedlemmene Farshid Samsami  

og Vibeke Lærum har selv bekostet å etablere infrastruktur for elbilladere i gården. Dette med bakgrunn i  

sameiets anstrengte økonomiske situasjon. Selv om kostanden med å etablere infrastruktur for elbilladere faller  

inn under sameiets ansvar.

I følge styret på mail 09.02‑2026: I teorien vil nedbetaling av bergvarmelånet medføre reduksjon i  

felleskostnadene. Det er per i dag ingen planlagte økninger i felleskostnader eller fellesgjeld. Det foreligger ingen  

vedtatte saker som vil medføre økning. Det er ikke vedtatt noen større prosjekter eller arbeider.

ANDEL FELLESGJELD 

Kr. 32 709,‑ pr. 12.03.2026

LÅNEBETINGELSER FELLESGJELD 

Sameiet har ett lån med følgende vilkår:

Bank: Handelsbanken.

Lånenummer: 8398.72.53528

Type lån: Annuitet 

Rente: 6,8%

Andel av saldo per 01.01‑2026: ca. 32 709,‑

Lånet innfris 2038. 
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ANDEL FORMUE 

Kr. 13 882,‑ pr. 31.12.2024

REGNSKAP/ BUDSJETT/ KOSTNADSØKNINGER 

Innkalling/ referat fra siste generalforsamling og regnskap/ budsjett er innhentet og kan sees hos meglerforetaket.

SIKRINGSFOND 

Sameiet er ikke tilknyttet sikringsfond. Sameiet har imidlertid legalpant i seksjonen, og manglende betaling av  

felleskostnader kan dermed tvangsinndrives av sameiet. 

FORRETNINGSFØRER 

Alle Tall AS

FORKJØPSRETT 

Ingen forkjøpsrett.

STYREGODKJENNELSE 

Det kreves ikke styrets godkjenning av nye eiere.

DYREHOLD

Det er lov med dyrehold. 

VEDTEKTER/ HUSORDENSREGLER 

Vedtekter og husordensregler er vedlagt prospekt. Bestemmelser som er verdt å bemerke seg:

Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og andre bruksenheter  

forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle  

tilleggsdeler til bruksenheten.

Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås.

Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette gjelder også sluk på balkong  

eller lignende som ligger til bruksenheten. Utskiftning av stikkrør (grenrør) ut til hovedgren faller inn under  

Sameiets vedlikeholdsansvar.

Det er forbudt å røyke i trappeoppganger og i heisene. 

Ombyggingsarbeid skal meldes styret før arbeid igangsettes. 

DIVERSE OPPLYSNINGER
DIVERSE 

Boligen ble vasket av profesjonelt firma 16 mars 2026 og vil ikke bli vasket ytterligere før overtagelse. 

Seksjonseier må selv stå for kostnader forbundet med eget strømforbruk, innbo og løsøre forsikring og evt. andre  

påløpte kostnader som ikke dekkes av husleien.

Det gjøres oppmerksom på at megler ikke har befart sameiets fellesarealer.

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor være skader  

og andre forhold ved eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjøper oppfordres derfor til å foreta en særlig  

grundig undersøkelse av eiendommen, gjerne med bistand av teknisk sakkyndig.

Selger har lest og godkjent innholdet i salgsoppgaven.
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LEGALPANT 

Det gjøres oppmerksom på at sameiet har legalpanterett i seksjonen tilsvarende 2 x folketrygdens grunnbeløp  

for felleskostnader samt andre krav som skriver seg fra sameieforholdet.

 

Ingen kan direkte eller indirekte erverve mer enn to boligseksjoner i et boligsameie jf. eierseksjonsloven § 23.  

Dersom et erverv har funnet sted i strid med eierseksjonslovens regler kan Kartverket nekte overskjøting. Dersom  

overskjøting blir nektet, er kjøper likevel forpliktet til å gjennomføre handelen med selger, og oppgjør til selger vil  

finne sted tross manglende overskjøting. Den som har ervervet seksjonen i strid med forbudet vil i et slikt tilfelle,  

frivillig eller etter pålegg, måtte selge seksjonen videre til noen som lovlig kan erverve den.

OVERTAGELSE

Etter avtale. Angi ønsket overtagelse ved budgivningen.

BAKGRUNN FOR OPPLYSNINGER I SALGSOPPGAVEN

Salgsoppgaven er utarbeidet ut ifra opplysninger som er gitt av selger, befaring av eiendommen samt innhenting  

av nødvendige dokumenter og evt. takst/ tilstandsrapport.

SALGSOPPGAVE SIST OPPDATERT 

19.03.2026

ANSVARLIG MEGLERFORETAK 

Oslo øst Eiendomsmegling AS

Hagegata 25 D, 0653 OSLO. TLF. 400 09 400

MEGLER 

Julie Marie Lunde, Daglig leder/  Eiendomsmegler/  Partner

Epost: julie@notar.no

Mobil: 406 33 638

VIKTIG INFORMASJON
BOLIGSELGERFORSIKRING 

For denne eiendommen er det ikke tegnet Boligselgerforsikring.

BOLIGKJØPERFORSIKRING 

Kjøper har anledning til å tegne boligkjøperforsikring. Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring som dekker  

utgifter forbundet med juridisk bistand, fagkyndig uttalelse og saksomkostninger. Forsikringen er valgfri. Se  

produktark, vedlagt salgsoppgave, for nærmere informasjon og priser.

Forsikringen er meglet fram av Söderberg & Partners og er plassert hos Gar‑Bo Försäkring AB. Skadebehandling  

foretas av Crawford & Company.

SENTRALE LOVER 

Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

 

Eiendommen skal overleveres kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at kjøper setter seg grundig inn i  

alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent  

med forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke  

påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest dokumentene. Alle interessenter  

oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne sammen med fagkyndig før bud inngis. Kjøper som velger å  

kjøpe usett kan ikke gjøre gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent med ved undersøkelsen. Dersom det er  

behov for avklaringer, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en bygningssakyndig før det  

legges inn bud.

 

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen må kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan  

det være en mangel. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen.  
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Dette gjelder likevel bare dersom man kan gå ut i fra at det virket inn på avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller  

at feil opplysninger ikke ble rettet i tide på en tydelig måte. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis  

blitt utsatt for slitasje og skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  

enkelte forhold etter overtakelse som nødvendiggjør utbedringer. Normal slitasje og skader som nødvendiggjør  

utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente og vil ikke utgjøre en mangel.

 

Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik mellom opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket er på 2% eller  

mer og minimum 1 kvm.

 

Dersom eiendommen har et mindre grunnareal (tomt) enn kjøperen har regnet med, er det likevel ikke en mangel  

hvis ikke arealet er vesentlig mindre enn det som fremkommer av salgsdokumentene, jf. avhl‑3‑3.

 

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning må kjøper selv dekke tap/ kostnader opptil et beløp på  

kr 10 000 (egenandel).

 

Dersom kjøper ikke er forbruker selges eiendommen «som den er», og selgers ansvar er da begrenset jf. avhl. §  

3‑9, 1. ledd 2. pktm. Avhendingsloven § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt en innendørs arealsvikt karakteriseres som en  

mangel vurderes etter avhendingsloven § 3‑8. Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen  

om å undersøke eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjøper  

menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i  

næringsvirksomhet.

 

Både kjøper og selger er forpliktet til å signere den standard kjøpekontrakten som er utarbeidet av Notar i  

forbindelse med eiendomshandler. Kjøpekontrakten kan gjennomgås hos eiendomsmegleren før budet legges inn.

PERSONOPPLYSNINGSLOVEN 

Ditt personvern er viktig for Notar og vi er opptatt av å verne om personopplysningenes integritet, tilgjengelighet  

og konfidensialitet. All behandling av personopplysninger i Notar skal følge det til enhver tid gjeldende  

personvernregelverket, herunder GDPR og personopplysningsloven. Les mer om dette her: https:/ / notar.no/ 

personvern.aspx.

HVITVASKINGSREGLENE 

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og tilhørende forskrift. Etter hvitvaskingsloven er  

eiendomsmegler pålagt å gjennomføre kundetiltak av både selger og kjøper. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler  

får gjennomført kundetiltak, og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller blir forsinket,  

misligholder kjøper avtalen med selger. Etter 30 dager anses misligholdet vesentlig, og selger har rett til å heve  

avtalen og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

 

Dersom det er selger som ikke bidrar til at megler får gjennomført løpende kundetiltak underveis i oppdraget må  

eiendomsmegler stanse gjennomføringen av transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt sine  

forpliktelser, og kjøper vil kunne ha et krav mot selger etter avhendingsloven. Hvis kundetiltak ikke lar seg  

gjennomføre, vil Notar ikke kunne bistå med handelen eller foreta oppgjør.

 

Kjøper oppfordres til å innbetale kjøpesummen som ikke kommer fra låneinstitusjon, i en samlet innbetaling fra  

egen konto i norsk bank. Dersom innbetaling likevel må foretas på annen måte, må megler orienteres med  

begrunnelse og informasjon om innbetalers navn, før innbetaling av oppgjør.

VEDLEGG 

Tilstandsrapport, datert 27.02‑2026

Egenerklæringsskjema, datert 16.03‑2026

Boliginformasjon, datert 11.03‑2026

Årsberetning

Vedtekter

Husordensregler
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Energiattest

Forbrukerinformasjon ‑ Trygg bolighandel med nye regler fra 1. januar 2022

Tilbehørsliste

Sødeberg Boligkjøperforsikring

Forbrukerinformasjon om budgivning

Budskjema

BUDGIVNING 

Det første budet skal inngis skriftlig på Notar sitt budskjema, påført budgivers signatur og vedlagt kopi av  

legitimasjon. Alternativt kan man legge inn bud elektronisk, ved bruk av "Gi bud" knapp i nettannonse, hvor  

budgiver må legitimere seg med BankID. Senere bud kan inngis per e‑post eller SMS til megler. Megler skal så  

snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgiver at bud er mottatt.

 

Bud som ikke er skriftlig, eller som har en kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte  

visning, vil ikke bli formidlet til selger. Et bud er bindende for budgiver frem til angitt akseptfrist.

 

Bestemmelser om budgivning gitt i medhold av eiendomsmeglingsloven § 6‑8 kommer til anvendelse ved  

utførelsen av Oppdraget. For å sikre en forsvarlig gjennomføring av budrunden, stiller Notar krav til frister ved  

budgivningen. Bud skal ikke ha en akseptfrist på mindre enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere  

akseptfrist enn 30 minutter kan avvises. 

 

Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert bud. Selger må skriftlig akseptere budet før budaksept kan  

formidles til budgiver.

 

Fra og med 01.07.25 ble det ikke lengre være lovlig å legge inn hemmelige bud.

Megler kan dermed ikke formidle bud med forbehold om at budet eller forbehold i budet skal holdes skjult  

(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

 

Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten ugrunnet opphold etter at handelen er kommet i stand. Alle  

som har inngitt bud på eiendommen kan kreve kopi av budjournalen i anonymisert form etter at budrunden er  

avsluttet.

 

For øvrig vises det til ”Forbrukerinformasjon om budgivning” som er inntatt i salgsoppgaven.
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Denne boligen vil jeg gjerne ha!
Hva nå?

1 - KONTAKT MEGLER
Registrer din interesse og megleren holder deg oppdatert.

2 - HA FINANSIERING PÅ PLASS
Undersøk med banken hvor mye du kan få i lån, og be om evt. finanseringsbevis.

3 - UNDERSØK BOLIGEN
Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all
relevant informasjon om eiendommen, herunder eventuell salgsoppgave og teknisk
rapport med alle vedlegg.

4 - BUDGIVNING
Dersom du ønsker å by kan første bud gis via GI BUD-knappen på hver eiendom, eller
du kan fylle ut budskjema som leveres/sendes til megler. Påfølgende bud må også
være skriftlige, men kan i tillegg gis via SMS eller epost. Se forbrukerinformasjon om
budgivning i prospekt.
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Tilstandsrapport

OSLO kommuneEnsjøveien 31 B, 0661 OSLO

gnr. 133, bnr. 10, snr. 7

Befaringsdato: 27.02.2026 Rapportdato: 19.03.2026 Oppdragsnr.: 13722-3292

Erik Øyum Taks琀椀ngeniør:Øyum Takst og Eiendom ASForetak:

KG3838Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 31 m² BRA-i: 29 m²

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

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
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Øyum Takst og Eiendom AS
Øyum Takst og Eiendom AS er del av kontorfellesskapet Taksthuset AS. Taksthuset har lang erfaring og kompetanse på alt innen
taks琀昀aget fra næringstakster, boligtakster, 琀椀lstandsvurderinger, skjønn, overtakelse av boliger og så videre. Se
www.taksthuset.no for kontak琀椀nfo og medarbeidere.

Jeg, Erik Øyum, har jobbet som takstmann siden 2014 og er ser琀椀昀椀sert med verditaksering av bolig, 琀椀lstandsanalyse av
boligeiendom, skjønn og skadetaksering av byggverk.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

erik@taksthuset.no

Erik Øyum

Rapportansvarlig

900 88 685

Oppdragsnr.:  13722-3292 Befaringsdato:  27.02.2026 Side: 2 av 21
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

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

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

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Informasjon om utbedringskostnader
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Leiligheten har bruksslitasje og enkelte oppgraderinger må 
påregnes. Badet er sli琀琀. Se enkeltpunkter for nærmere 
spesi昀椀kasjon. Se hovedpunkter lenger bak i rapporten. Under 
er et kortere sammendrag av hovedpunktene. 

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 1939

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Bygg oppført i bærende konstruksjoner i betong. 

Skråtakskonstruksjon i tre. 

2- lags isolerglass i trerammer. Vinduene er topphengslede. 
Fastkarmsvindu i stuen. 

Brannser琀椀昀椀sert (B 30) og lydklassi昀椀sert (35 db) inngangsdør. 

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Gulv: Laminat i stuen og soverommene. Fliser i gangen og kjøkken. 
Vegg昀氀ater: Malte 昀氀ater/malt strie. Fliser mellom benkeskap og 
overskap på kjøkkenet. Himling: Malt gla琀琀 himling. Det må 
påregnes at det forekommer bruksmerker. 

Boligen har etasjeskille i betong. Det er u琀昀ørt s琀椀kkmålinger med 
laservater over to meters lengde og gjennom hele rom på to helt 
琀椀lfeldige steder/rom i boligen. Det er målt avvik utover 
toleransekravene angi琀琀 i gjeldende fagstandard (NS 3600). 

Gla琀琀 innerdør 琀椀l badet.

Oppvarming: Radiatorer 琀椀lkoblet fellesanlegg. Det er opplyst at 
radiatorer fungerer. På befaringen er det varme i begge 
radiatorene. 

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad:

Flislagt bad med dusjnisje og dusjforheng, servant med e琀琀 greps 
blandeba琀琀eri og gulvstående toale琀琀. Det er u琀昀ørt fuktsøk på 
over昀氀ater uten at unormale verdier ble avdekket. 

Det foreligger ikke informasjon om kjente problemer med badet. 
Ukjent alder, men eldre bad.

Det er ikke fremvist dokumentasjon på u琀昀ørelse/oppbygging. 
Undersøkelsene baserer seg på synlige og 琀椀lgjengelige 
bygningsdeler. (Manglende dokumentasjon kan slå nega琀椀vt ut). 

Naturlig ven琀椀lasjon (ikke vi昀琀e) gjennom veggven琀椀l. 

Det er betong/murvegg på badet. I 琀椀llegg vender dusjsonen, som 
er den mest fuktutsa琀琀e delen av badet, mot oppgang/nabo. 
Hulltaking er derfor ikke u琀昀ørt. Det er u琀昀ørt fuktsøk med 
Pro琀椀meter Surveymaster på over昀氀ater inne på badet uten at det 
ble avdekket unormale verdier. 

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkeninnredning fra IKEA med pro昀椀lerte fronter. Laminat 

Arealer Gå 琀椀l side

benkeplate med oppvaskkum og e琀琀 greps svingbart blandeba琀琀eri. 
Keramisk koketopp og innebygget stekeovn. Fri琀琀stående kjøleskap. 
Ingen utslag på fuktsøk foran benkeskap. Ingen synlige lekkasjer. 

Det er installert vaskemaskin på kjøkkenet. 

Det er ikke installert komfyrvakt og lekkasjestopper. Krav kom i 
2010. Ukjent eksakt alder på innredningen, men sannsynligvis eldre 
enn 2010. Da er det ikke krav 琀椀l lekkasjestopper og komfyrvakt. 
Hvis innredningen er nyere enn 2010 vil det løse ut krav. 
Lekkasjestopper og komfyrvakt anbefales selv om det ikke var krav 
på bygge琀椀dspunkt. 

Ven琀椀lator med kull昀椀lter. Spalteven琀椀l i vindu. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Vannrør kjøkken: Plastrør trukket ut av veggen mot badet. Det er 
stoppekraner på rørene innerst i hjørneskap. Bad: Kobberrør 
trukket synlig langs veggen. Det er stoppekraner på rørene. 

Synlige avløpsrør er av plast (under servanter etc.). Soilrør i 
støpejern er 琀椀lgjengelig i skapet i gangen og på badet. 

Naturlig ven琀椀lasjon. Ven琀椀lator på kjøkkenet. Avtrekksven琀椀l på 
badet. Frisklu昀琀sven琀椀ler på kjøkkenet. Spalteven琀椀ler i vinduer.  

Eldre radiatoranlegg 琀椀lkoblet vannbåren varme. (Bergvarme i følge 
årsmøteinnkalling). Fellesanlegg er ikke vurdert utenfor leiligheten. 
Ingen synlige lekkasjer fra radiatorer. På befaringen er det varme i 
begge radiatorene. Det ikke kjent om det er feil med anlegget. 

Varmtvann leveres fra fellesanlegg. Det er konstatert at det er 
varmt vann i alle blandeba琀琀erier.

Sikringsskap i oppgangen med automatsikringer og jordfeilbrytere 
på en kurs pluss jordfeilrelé. Forskri昀琀smessig kursoversikt. 6 kurser. 
Overspenningsvern på 32 A. 

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

Gå 琀椀l side

Det er u琀昀ørt en enkel vurdering av HMS (helse, miljø og sikkerhet) i 
h.h.t. gjeldende regler. Sjekkpunkter er blant annet høyde på 
balkongrekkverk, manglende rekkverk, radon, elektrisk anlegg, 
brannvarsling med mer. Eventuelle avvik skal skrives inn i 
rapporten, men uten TG (琀椀lstandsgrad). Ved avvik er disse listet 
opp under de琀琀e avsni琀琀et i eget punkt. (Står det ingen琀椀ng er det 
ikke avdekket avvik). 

Forutsetninger og vedlegg Gå 琀椀l side

Beskrivelse av eiendommen
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Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Referansen er byggetegninger som ligger i kommunens 
elektroniske byggesaksarkiv.

Gå 琀椀l side

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Våtrom > 1. etasje > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmesentral Gå til side

Våtrom > 1. etasje > Bad  > Over昀氀ater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 1. etasje > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > 1. etasje > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Våtrom > 1. etasje > Bad  > Ven琀椀lasjon Gå til side

Kjøkken > 1. etasje > kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

Kjøkken > 1. etasje > kjøkken  > Avtrekk Gå til side

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller 
ikke u琀昀ørt med radonsperre.

Det er mangler/skader på brannslukningsutstyr ihht 
byggteknisk forskri昀琀 på søknads琀椀dspunktet. Dersom 
søknads琀椀dspunktet er før 15.november 1984 må 
uanse琀琀 reglene som da ble innført følges.

Gå til side

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Vinduer

2- lags isolerglass i trerammer. Vinduene er topphengslede. 
Fastkarmsvindu i stuen. 

Det er ikke mulig å sjekke eventuelle mangler med vindte琀紀ng og 
isolering uten å 昀樀erne listverk. (Det u琀昀øres ikke inngrep på denne type 
undersøkelser). 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Eldre vinduer med bruksslitasje. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Vinduer er o昀琀e sameiets ansvarsområde uten at det er sjekket spesi昀椀kt i 
de琀琀e 琀椀lfellet. 

Vinduene bør følges opp med jevnlig vedlikehold og eventuelt utski昀琀es 
ved behov, for å unngå økt varmetap, trekk og risiko for punktering av 
isolerglass. Dårlig isolasjon og te琀琀elister kan over 琀椀d føre 琀椀l energitap, 
fuktskader og redusert bokomfort.

Årstall: 1987 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Brannser琀椀昀椀sert (B 30) og lydklassi昀椀sert (35 db) inngangsdør. 

Noen bruksmerker. 

Beskrivelse

Andre utvendige forhold
Beskrivelse

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eiendomsmatrikkelen.

Byggeår
1939

Standard
Leiligheten har en standard med laminat, malte 昀氀ater og 昀氀iser. Se 
også beskrivelse under konstruksjoner. 

Vedlikehold
Leiligheten har bruksslitasje og enkelte oppgraderinger må 
påregnes. Badet er sli琀琀. Se enkeltpunkter for nærmere 
spesi昀椀kasjon. Se hovedpunkter lenger bak i rapporten. 

Anvendelse
Bolig

Fra  gjeldende standard: "For boliger med fellesdel skal teknisk rapport 
for fellesdelene e琀琀erspørres. Dersom det foreligger en rapport, så skal 
den vurderes med hensyn på relevans og egnethet og vedlegges som 
grunnlag for 琀椀lstandsanalysen. Rapportens alder skal framkomme."

"Mangel av rapport for fellesdeler registreres som et avvik." 

Det 昀椀nnes en oversikt over u琀昀ørt vedlikehold og saker som er 琀椀l 
behandling i sameiet, men de琀琀e er ikke å betrakte som en teknisk 
rapport i denne sammenheng. Det viser likevel at bore琀琀slaget har et 
bevisst forhold 琀椀l løpende nødvendig vedlikehold. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. 
for fellesdeler i bygget.
I denne sammenhengen skal det se琀琀es TG 2 når det ikke foreligger 
teknisk rapport og også når det er behov for vedlikehold og utbedring av 
mindre skader. 

Konsekvens/琀椀ltak
• For å lukke avviket iht. NS 3600.2018 må det utarbeides en 
Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da 
de琀琀e er opp 琀椀l bore琀琀slag/sameie å rekvirere er kostnadses琀椀mat ikke 
sa琀琀. 

INNVENDIG

Over昀氀ater

Gulv: Laminat i stuen og soverommene. Fliser i gangen og kjøkken. 
Vegg昀氀ater: Malte 昀氀ater/malt strie. Fliser mellom benkeskap og overskap 
på kjøkkenet. Himling: Malt gla琀琀 himling. Det må påregnes at det 
forekommer bruksmerker. 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er bruksslitasje. 

Det er hullydsregistrering i enkelte 昀氀iser i entréen. Avviket er ikke synlig. 
Hullydsregistrering betyr at det er noe manglende he昀琀 mellom underlag 
og 昀氀is. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Hullydsregistrering: Over 琀椀d kan 昀氀iser løsne som følge av dårlig he昀琀. En 
indikator kan være at 昀氀isfuger begynner å sprekke opp. Det er ikke 
behov for utbedring per i dag. 

Kjøpere må selv vurdere behov for oppgradering av 昀氀ater. Sli琀琀e 昀氀ater er 
i hovedsak este琀椀sk. 

Etasjeskille/gulv mot grunn
Beskrivelse
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Boligen har etasjeskille i betong. Det er u琀昀ørt s琀椀kkmålinger med 
laservater over to meters lengde og gjennom hele rom på to helt 
琀椀lfeldige steder/rom i boligen. Det er  målt avvik utover 
toleransekravene angi琀琀 i gjeldende fagstandard (NS 3600). 

Målinger i stue: 2 mm. over 2 meter og ca. 10 mm. gjennom hele 
rommet. Kjøkken: 10 mm. over 2 meter og ca. 18 mm. gjennom hele 
rommet. Andre plasseringer av laser kan gi andre resultater. 

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele 
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l 
godkjente måleavvik.
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente 
måleavvik.
Konsekvens/琀椀ltak
• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. Det vil 
imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak 
i en bolig som de琀琀e. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man 
vurdere slike 琀椀ltak.

Innvendige dører

Gla琀琀 innerdør 琀椀l badet.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Delaminering på nederste del av døren. Se bilde. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Døren fungerer. Ved eventuell oppgradering anbefales by琀琀e av dører. 

Baderomsdør. 

Oppvarming

Radiatorer 琀椀lkoblet fellesanlegg. Det er opplyst at radiatorer fungerer. 
På befaringen er det varme i begge radiatorene. 

De琀琀e punktet er kun ment som informasjon og er ikke vurdert med 
琀椀lstandsgrad. 

Beskrivelse

VÅTROM

1. ETASJE > BAD 

Generell

Flislagt bad med dusjnisje og dusjforheng, servant med e琀琀 greps 
blandeba琀琀eri og gulvstående toale琀琀. Det er u琀昀ørt fuktsøk på over昀氀ater 
uten at unormale verdier ble avdekket. 

Det foreligger ikke informasjon om kjente problemer med badet. Ukjent 
alder, men eldre bad.

Det er ikke fremvist dokumentasjon på u琀昀ørelse/oppbygging. 
Undersøkelsene baserer seg på synlige og 琀椀lgjengelige bygningsdeler. 
(Manglende dokumentasjon kan slå nega琀椀vt ut). 

Beskrivelse

Over昀氀ater vegger og himling

Vegg昀氀ater med 昀氀is og malte 昀氀ater. Malt gla琀琀 himling. 

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Svertesopp er registrert
Samt generell bruksslitasje. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Over昀氀ater må rengjøres.

Isolert se琀琀 kan utbedring av svertesopp være å rengjøre grundig. Det er 
ikke sikkert at de琀琀e lar seg gjøre og da må fugen by琀琀es. By琀琀e av fuger 
er omfa琀琀ende og arbeidskrevende og på de琀琀e badet bør det vurderes 
opp mot rehabilitering av hele badet. 

Svertesopp i fuger. 

Over昀氀ater Gulv

Flislagt gulv. Punktsjekk med digitalt vater viser fall mot sluk på hele 
gulvet. Høyde fra overkant slukrist 琀椀l underkant terskel er ca. 30 mm. 
Høyde på terskel er ca. 14 mm. Ved tes琀椀ng av dusjen renner vannet mot 
sluket. 

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Svertesopp, generell bruksslitasje. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:
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Isolert se琀琀 kan utbedring av svertesopp være å rengjøre grundig. Det er 
ikke sikkert at de琀琀e lar seg gjøre og da må fugen by琀琀es. By琀琀e av fuger 
er omfa琀琀ende og arbeidskrevende og på de琀琀e badet bør det vurderes 
opp mot rehabilitering av hele badet. 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Støpejernssluk uten klemring eller synlig membranløsning. 

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke 
dokumentasjon).
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på slukløsningen.
Ukjent løsning på fuktsikring. Membran kan være synlig i sluk, i de琀琀e 
琀椀lfellet er det ikke synlig membran i sluk. Ukjent alder. Badets synlige 
slitasjegrad indikerer en eldre konstruksjon. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må gjøres nærmere undersøkelser. Manglende 
membran/te琀琀esjikt medfører risiko for lekkasjer og fukt i 
konstruksjonen.
Sluk bør by琀琀es og det det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende 
membranløsning for å sikre mot fuktskader. 

I praksis betyr de琀琀e rehabilitering av badet. Kostnadses琀椀matet gjelder 
rehabilitering av hele badet.  
Kostnadses琀椀mat: 200 000 - 500 000

Sluk. 

Sanitærutstyr og innredning

Innredning med servant med e琀琀 greps blandeba琀琀eri. Dusjba琀琀eri med 
hånddusj. Gulvstående toale琀琀. 

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist riss/sprekker i utstyr på våtrommet.
Sprekk/riss i servanten. Se bilde. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Avviket er vurdert å være este琀椀sk. Eventuell utbedring betyr by琀琀e av 
servant. 

Riss i servant. 

Ven琀椀lasjon

Naturlig ven琀椀lasjon (ikke vi昀琀e) gjennom veggven琀椀l. 

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ven琀椀lasjon.
• Våtrommet mangler 琀椀llu昀琀sven琀椀lering, f.eks. spalte/ven琀椀l ved dør.
Rommet har kun naturlig avtrekk, NS 3600 som er gjeldende 
fagstandard, krever mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 1.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende 琀椀llu昀琀 琀椀l våtrom f.eks. lu昀琀espalte ved 
dør e.l.
For å oppnå TG 1 på de琀琀e punktet er det et krav at det er vi昀琀eavtrekk. 
De 昀氀este bore琀琀slag/sameier 琀椀llater ikke at den enkelte beboer u琀昀ører 
inngrep på kanalanlegget da de琀琀e kan ødelegge ven琀椀leringen for andre 
琀椀lkoblede leiligheter. I praksis er dermed avviket ikke mulig å re琀琀e. 

Mangelfull ven琀椀lasjon kan føre 琀椀l dårlig inneklima i rommet. 

Prinsippskisse, overstrømming under døren. Kilde: Sintef. 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det er betong/murvegg på badet. I 琀椀llegg vender dusjsonen, som er den 
mest fuktutsa琀琀e delen av badet, mot oppgang/nabo. Hulltaking er 
derfor ikke u琀昀ørt. Det er u琀昀ørt fuktsøk med Pro琀椀meter Surveymaster på 
over昀氀ater inne på badet uten at det ble avdekket unormale verdier. 

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

KJØKKEN
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Over昀氀ater og innredning

Kjøkkeninnredning fra IKEA med pro昀椀lerte fronter. Laminat benkeplate 
med oppvaskkum og e琀琀 greps svingbart blandeba琀琀eri. Keramisk 
koketopp og innebygget stekeovn. Fri琀琀stående kjøleskap. Ingen utslag 
på fuktsøk foran benkeskap. Ingen synlige lekkasjer. 

Det er installert vaskemaskin på kjøkkenet. 

Det er ikke installert komfyrvakt og lekkasjestopper. Krav kom i 2010. 
Ukjent eksakt alder på innredningen, men sannsynligvis eldre enn 2010. 
Da er det ikke krav 琀椀l lekkasjestopper og komfyrvakt. Hvis innredningen 
er nyere enn 2010 vil det løse ut krav. Lekkasjestopper og komfyrvakt 
anbefales selv om det ikke var krav på bygge琀椀dspunkt. 

1. ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på over昀氀ater/kjøkkeninnredning utover normal 
slitasjegrad.
Delaminering/av昀氀assing på skapdører. Gammel fuktskade i bakplate 
inne i samme skap. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må påregnes lokal utbedring/utski昀琀ning.

Kjøpere må selv vurdere behov for by琀琀e av innredning eller deler av 
innredning. 

Gammel fuktskade i skap. 

Delaminering av belegg på skapdør. 

Avtrekk

Ven琀椀lator med kull昀椀lter. Spalteven琀椀l i vindu. 

1. ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er kun kull昀椀lterven琀椀lator på kjøkkenet og heller ikke andre 
forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen. 
Kjøkken har omlu昀琀sløsning (kull昀椀lter). Gjeldende fagstandard (NS 3600), 
krever mekanisk avtrekk fra kokesonen for å kunne gi TG 1.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er vanskelig å etablere andre løsninger. 

For å oppnå TG 1 på de琀琀e punktet er det et krav at det er vi昀琀eavtrekk. 
De 昀氀este bore琀琀slag/sameier 琀椀llater ikke at den enkelte beboer u琀昀ører 
inngrep på kanalanlegget da de琀琀e kan ødelegge ven琀椀leringen for andre 
琀椀lkoblede leiligheter. I praksis er dermed avviket ikke mulig å re琀琀e. 

Manglende mekanisk avtrekk kan føre 琀椀l dårligere inneklima. 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrør kjøkken: Plastrør trukket ut av veggen mot badet. Det er 
stoppekraner på rørene innerst i hjørneskap. 

Bad: Kobberrør trukket synlig langs veggen. Det er stoppekraner på 
rørene. 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
vannledninger.
Eldre anlegg uten kjent historikk. Ingen synlige lekkasjer på 琀椀lgjengelige 
deler av. Deler av anlegget er skjult i vegg- og gulvkonstruksjoner. 

Konsekvens/琀椀ltak
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med 
utski昀琀ning av rør.

Stoppekran med vannmåler 琀椀l varmt vann. 
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Stoppekraner kjøkken. 

Avløpsrør

Synlige avløpsrør er av plast (under servanter etc.). Soilrør i støpejern er 
琀椀lgjengelig i skapet i gangen og på badet. Vurderingen gjelder synlige 
rør, men baseres også på alder der hvor rørene ikke er 琀椀lgjengelige for 
inspeksjon. Vurderingen gjelder interne rør. 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
avløpsledninger.
Det er rust på grenrør på badet. De琀琀e tyder på svekket gods i røret. Se 
bilde. 

Konsekvens/琀椀ltak
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med 
utski昀琀ning av rør.
Eldre avløpsrør har større sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan føre 
琀椀l vannskader. Y琀琀erligere undersøkelser anbefales. Tiltak kan ikke 
utelukkes. 

Rust på rør på badet. 

Ven琀椀lasjon

Naturlig ven琀椀lasjon. Ven琀椀lator på kjøkkenet. Avtrekksven琀椀l på badet. 
Frisklu昀琀sven琀椀ler på kjøkkenet. Spalteven琀椀ler i vinduer.  

Naturlig ven琀椀lasjon må ikke forveksles med balansert eller mekanisk 
ven琀椀lasjon. Naturlig ven琀椀lasjon baserer seg på termisk oppdri昀琀 (varm 
lu昀琀 s琀椀ger) og vil ikke 琀椀lfredss琀椀lle dagens krav. Referansen her er 
byggeår hvor denne løsningen var vanlig. Bad og kjøkken er vurdert i 
egne punkter. 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:

• Det er påvist begrenset ven琀椀lering/lu昀琀gjennomstrømning.
Frisklu昀琀sven琀椀lene på kjøkkenet er malt igjen. 

Fra årsmøteinnkallingen: "Styret har e琀琀er 昀氀ere klager fra seksjonseiere 
som gjaldt matlukt, gjennomført videoinspeksjon av 
ven琀椀lasjonskanalene og avdekket 昀氀ere alvorlige avvik som må re琀琀es." 
Omfang eller type klager er ikke kjent. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Ven琀椀ler bør være mulig å åpne ved behov. 

Varmesentral

Eldre radiatoranlegg 琀椀lkoblet vannbåren varme. (Bergvarme i følge 
årsmøteinnkalling). Fellesanlegg er ikke vurdert utenfor leiligheten. 
Ingen synlige lekkasjer fra radiatorer. 

På befaringen er det varme i begge radiatorene. Det ikke kjent om det er 
feil med anlegget. 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Eldre anlegg. (Gjelder røranlegg og radiatorer i leiligheten). 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

O昀琀e er radiatoranlegg sameiets ansvarsområde uten at de琀琀e er sjekket 
spesi昀椀kt i de琀琀e 琀椀lfellet. Eldre anlegg løper en større risiko for lekkasjer. 

Varmtvannstank

Varmtvann leveres fra fellesanlegg. Det er konstatert at det er varmt 
vann i alle blandeba琀琀erier. Fellesanlegg utenfor leiligheten er ikke 
inspisert. 

Beskrivelse

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

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

Beskrivelse
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Sikringsskap i oppgangen med automatsikringer og jordfeilbrytere på en 
kurs pluss jordfeilrelé. Forskri昀琀smessig kursoversikt. 6 kurser. 
Overspenningsvern på 32 A. 

Forskri昀琀smessig brukerveiledning 琀椀l jordfeilbryter mangler i skapet. 

Fra egenerklæringen: Vaskemaskin (ikke oppvaskmaskin) er plassert på 
kjøkkenet. Hvis denne brukes sam琀椀dig som komfyren så kan kjøkken-
sikringen ryke, den er ikke dimensjonert for så stor belastning.

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

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

Spørsmål 琀椀l eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent   Eldre bygg og leilighet. Det 昀椀nnes ikke noen fullgod
oversikt.

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

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

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Ukjent   Leietager er ikke 琀椀l stede og det foreligger ikke
informasjon om de琀琀e er 琀椀lfelle.

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

8. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
sam琀椀dig 琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   En gjennomgang av det elektriske anbefales grunnet
manglende historikk og dokumentasjon (samsvarserklæring) på
anlegget. (Ved eventuell el- sjekk anbefales denne u琀昀ørt e琀琀er NEK
405). Kontakt registrert elektroinstallatør.

Sikringsskap. 

I følge gjeldende fagstandard (NS 3600) skal det gis opplysninger om 
inspektørens elektrokompetanse). Undertegnede er ikke utdannet 
innen elektrofaget.

Generell kommentar

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

Helse, miljø og sikkerhet

Det er u琀昀ørt en enkel vurdering av HMS (helse, miljø og sikkerhet) i 
h.h.t. gjeldende regler. Sjekkpunkter er blant annet høyde på 
balkongrekkverk, manglende rekkverk, radon, elektrisk anlegg, 
brannvarsling med mer. Eventuelle avvik skal skrives inn i rapporten, 
men uten TG (琀椀lstandsgrad). Ved avvik er disse listet opp under de琀琀e 
avsni琀琀et i eget punkt. (Står det ingen琀椀ng er det ikke avdekket avvik). 

De琀琀e punktet inneholder tydelige og le琀琀 synlige forhold ved boligen 
som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som 
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som 
åpenbart er høy, og det u琀昀øres ikke undersøkelser med sikte på å 
avdekke slike forhold. Punktet omfa琀琀er ikke skjulte eller ikke-synlige 
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever 
spesialundersøkelser. Forhold vurderes e琀琀er byggteknisk forskri昀琀 på 
befarings琀椀dpunktet. Røykvarslere og håndholdt brannslukningsutstyr 
vurderes e琀琀er gjeldende forskri昀琀 om brannforebygging.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
radonsperre.
• Det er mangler/skader på brannslukningsutstyr ihht byggteknisk 
forskri昀琀 på søknads琀椀dspunktet. Dersom søknads琀椀dspunktet er før 
15.november 1984 må uanse琀琀 reglene som da ble innført følges.
Brannslukker er over 10 år og det er ikke u琀昀ørt service på apparatet 
siden 2013. 
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Konsekvens/琀椀ltak
• Innhent ny琀琀 brannslukningsutstyr.
• Det bør gjennomføres radonmålinger.
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

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

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

1. etasje 29 29

Kjeller 2 2

SUM 29 2
SUM BRA 31

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
1. etasje Bad, entré, kjøkken, alkove

Kjeller Kjellerbod

Kommentar
Himlingshøyde er ca. 261 cm. i stuen. 

Kjellerbod (BRA-e) på ca. 2 m². Boden er merket med B 103. Bod er påvist av eier. Boder utenfor boenheten kan omdisponeres av sameiet og 
de琀琀e kan påvirke boligens BRA.

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

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

Lovlighet

Referansen er byggetegninger som ligger i kommunens elektroniske byggesaksarkiv.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
27.2.2026 Erik Øyum Taks琀椀ngeniør

Glenn-Erik Sandbakken Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
133

bnr.
10

Areal
2197 m²

Kilde
Planinnsyn

Eieforhold
Eiet

Adresse
Ensjøveien 31 B 

Kommentar
Andel fellesgjeld/-formue er oppgi琀琀 av forretningsfører. Legg merke 琀椀l at tallene er fra 2024. 

Hjemmelshaver
Sandbakken Me琀琀e Elin, Sandbakken Tommy Atle

fnr.

Felles formue
Kr. 13 882  31.12.2024

Felles gjeld: 
Kr. 33 125  31.12.2024

Boligselskap
Sameiet Ensjøveien 31

Eierandel
32 / 2353

Forretningsfører
Alle Tall AS

Organisasjonsnr
979145616

snr.
7

Beliggende på Ensjø i Oslo. God kollek琀椀vforbindelse med  buss og T- bane. Gangavstand 琀椀l forretninger og service琀椀lbud. I nærheten ligger
Jordal, Vålerenga og Kampen. Nærmeste ma琀昀orretning er Kiwi Jordal. Området har god dekning av skoler og barnehager.

Beliggenhet

O昀昀entlig, kommunal vei.

Adkomstvei

O昀昀entlig, kommunal 琀椀lknytning. Privat s琀椀kkledning på egen eiendom.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløpsne琀琀 via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning avløp

Regulert 琀椀l boliger.

Regulering

Eiendomsopplysninger

Ska琀琀etakst og formuesverdi

Fås ved henvendelse 琀椀l ligningskontoret
KommentarÅr

2025

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

Frem琀椀nd 20894202

Kommentar
Beboere må selv tegne innbo-/løsøreforsikring
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 17.03.2026 Gjennomgå琀琀 Nei

Eiendomsverdi.no 27.02.2026 Gjennomgå琀琀 Nei

Forretningsfører 27.02.2026 Gjennomgå琀琀 Nei

Tegninger 27.02.2026 Gjennomgå琀琀 Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 12.03.2026

2 17.03.2026 Mo琀琀a琀琀 egenerklæringen og krysset av for at den er fremvist. 

3 19.03.2026 Re琀琀et en skrivefeil. 

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ  
  

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

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

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

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

PRESISERINGER  
  

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERSØKELSER  

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

BEFARINGEN  
  

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

I praksis betyr dette at:

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

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

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

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

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER  
  

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

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

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

•Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER  
  

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

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

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

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

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

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

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

  
  
PERSONVERN  

  

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

Rapporten er utført med begrensninger som følger av at boligen 
er innredet på befaringen. Tunge møbler o.l. blir normalt ikke 
flyttet på. Skader eller mangler som kan være skjult bak 
innredning kan derfor ikke oppdages ved befaringen. Servitutter 
og heftelser som hefter ved eiendommen er ikke vurdert, med 
mindre det er angitt i rapporten.  Der det i rapporten er foretatt 
antagelser, er dette normalt fordi forholdet ikke lot seg 
faktasjekke. Funksjonstesting av tekniske installasjoner er ikke 
foretatt med mindre det går frem av rapporten. 

Eier er alltid kilde til opplysninger i rapporten hvis det ikke er 
oppgitt andre kilder. 

Det anbefales å lese all tilgjengelig informasjon (egenerklæring, 
årsmøteinnkallinger o.s.v.) for å sikre seg best mulig informasjon 
om boligen. Interessenter har en selvstendig undersøkelsesplikt. 
Fremlagt dokumentasjon kan generelt variere fra oppdrag til 
oppdrag.

Forutsetninger
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Notar Gamle Oslo

Oppdragsnr.

18-0011/26

Selger 1 navn

Glenn-Erik Sandbakken

Gateadresse

Ensjøveien 31B- seksjon 7

Poststed

OSLO

Postnr

0661

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 1939

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 87

Antall måneder 1

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Nei

3 Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?
Nei Ja

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?

Svar Nei

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

6 Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Nei Ja

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

8 Kjenner du til om det er/har vært f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Nei Ja

9 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr på eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Nei Ja

10 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
Nei Ja

11 Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Nei

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

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja

14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Nei

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja

18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Nei Ja

19 Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

Nei Ja

20 Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
Nei Ja
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21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
Nei Ja

24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Nei Ja

Beskrivelse Vaskemaskin (ikke oppvaskmaskin) er plassert på kjøkkenet. Hvis denne brukes samtidig som komfyren så kan
kjøkken-sikringen ryke, den er ikke dimensjonert for så stor belastning.

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
Nei Ja

26 Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/økt fellesgjeld?
Nei Ja

27 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?

Nei Ja

Beskrivelse Det har vært observert rotter i området. Sameiet har avtale med Pelias om skadedyrbekjempelse

28 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
Nei Ja

Beskrivelse Det har vært observert beskjedne forekomster av skjeggkre i andre leiligheter i gården. Sameiet har avtale med
Pelias om skadedyrbekjempelse
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Tilleggskommentar

Sameiet installerte bergvarme i 2025 med lånefinansiering. Fyringskostnadede gikk såpass mye ned at overskuddet fra fellesutgiftene nå
brukes til å betjene renter og betale ned lånet. Når lånet er nedbetalt kan det medføre at fellesutgiftene kan reduseres.

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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1 
  

Oslo Øst Eiendomsmegling AS 
Hagegata 25D 
0653  OSLO 

Dato: 11.03.2026 
 
Deres ref.:  
 

Megleropplysninger knyttet til salg av seksjon 07 i Sameiet Ensjøveien 31  

Eiendommen: 
Gnr. 133, Bnr. 10, Snr. 7 i Ensjøveien 31, 0661 OSLO 
 
Sameiet: 
Sameiet Ensjøveien 31, org.nr. 979145616  
Styreleder: Farshid Samsami  
 
 
Seksjonseier: 
Vi har registrert følgende eier(e): 
Ensjøveien-Sandbakken ANS 
  
Kontroller at dette samsvarer med Deres opplysninger/grunnboken.  
 
Fellesutgifter: 
Totale felleskostnader pr. mnd: Kr. 2 741,00  
 
Fyringskostnader 404,00 
Kabel TV 469,00 
Felleskostnader  1 868,00 
  
Restanser per d.d. kr. -2 764,00 
 
Se selskapets regnskap for ytterligere opplysninger. Ta kontakt ved oppgjør for opplysninger 
om restanser og eventuelle andre uoppgjorte krav som påhviler boligen. 
 
Fellesgjeld: 

Bank:    Handelsbanken 
Lånenr.:   8398.72.53528 
Lånebeskrivelse:  Handelsbank lån 
Lånetype:   Annuitetslån 
Rentesats:   6,80% 
Andel av saldo:  ca. kr. 32 709,-. 
Linjeskift 
 
Ligningsmessig fordeling: 
Leilighetens forholdsmessige del av selskapets ligningsposter per 31.12.2024 er: 
Andel fellesgjeld:  33 125 
Andel fellesformue:  13 882 
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2 
  

Bygningsforsikring: 
Selskapet er forsikret i Fremtind Forsikring AS, polisenummer. 20894202. Eier må selv tegne 
hjem-/innboforsikring. 

Styregodkjenning: 

Nei 

IN avtale: 

Nei 

Vedtekter og husordensregler: 
Ligger vedlagt. 

Husdyrhold: 
Se vedtekter og husordensregler. 

Eierskiftegebyr: 
Kr. 6 725,- ink. mva. per seksjon. Faktureres ved mottak av eierskiftemelding. Melding om 
eierskifte sendes til eierskifte@alletall.no.  

Opplysningsgebyr: 
Kr. 5 915,- ink. mva. per seksjon. Faktura ligger vedlagt.  

Med vennlig hilsen 
Alle Tall AS 
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











 







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


 

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



 




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


 

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

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

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






 

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

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


 
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

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

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

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

 


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

 


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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



 



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

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

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



 

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

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

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



 

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



 


 





 

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

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

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

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

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

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

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

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


 

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

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

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


 


 

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

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

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


 

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






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

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


 





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

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

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

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


 








 

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


 

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

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


 





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



 


 








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









 

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





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

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





 

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


 

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



 

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

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



 

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



 

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



 

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



 

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

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



 






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

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

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



 

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

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



 














 













 


––

”E31,10”,





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









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 

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Adresse Ensjøveien 31B

Postnummer 0661

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 133

Bruksnummer 10

Seksjonsnummer 7

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80290969

Bruksenhetsnummer H0103

Merkenummer 9b2a1d47-2163-450d-a285-a10078154920

Dato 12.06.2023

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

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

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

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

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

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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Kort om de nye reglene fra 1. januar 2022

Fra 1. januar 2022 endres reglene i avhendings-
loven om kjøp og salg av brukt bolig. 

Selger kan ikke ta generelle forbehold om 
tilstanden ved salg til forbrukerkjøpere. Boliger 
og fritidsboliger kan ikke selges «som den er» til 
forbrukere. 

Det stilles da strengere krav til informasjonen fra 
selger. Selger må fremdeles opplyse om alle kjente 
forhold ved boligen, og opplysningene skal være 
korrekte. I tillegg bør selger innhente en ny type 
tilstandsrapport som vil gi kjøper mer og bedre 
opplysninger om boligen. 

Fra 1. januar 2022 gjelder også en helt ny forskrift 
til avhendingsloven om tilstandsrapporter. Denne 
setter strenge krav til både innholdet i og utførelse 
av tilstandsrapporter. 

Endringene i avhendingsloven og den nye 
forskriften skal sammen stimulere til at mer og 
bedre informasjon foreligger om boligene før salg. 
Jo mer som er avklart om tilstanden i forkant, desto 
mindre rom blir det for skuffelser og konflikter 
senere.

Det er i både selgers og kjøpers interesse at 
bolighandelen er så trygg som mulig. Kjøper må 
få vite hva han kjøper, og selger må kunne legge 
salget bak seg uten stor risiko for krav i etterkant. 

Hovedpunkter og råd om de nye reglene:

 � Selger anbefales å få laget en tilstandsrapport 
som oppfyller kravene i forskriften 
om tilstandsrapporter – en «godkjent 
tilstandsrapport»

 � Det som er tydelig beskrevet i en slik 
tilstandsrapport eller andre salgsdokumenter blir 
kjøpers ansvar. Dette gjelder selv om kjøper ikke 
har lest dokumentene. Kjøpere må derfor lese 
rapporten og alle andre salgsdokumenter godt.

 � Boligen skal også vurderes ut fra blant annet 
type, alder og synlige tilstand. Det vil si at 
kjøpere kan ha mindre forventinger til eldre 
boliger enn til nye boliger. Det kan være skader 
eller feil som ikke er beskrevet, men som selger 
likevel ikke kan holdes ansvarlig for. 

 � Kjøper må selv dekke tap og kostnader opp 
til 10 000 kroner. Dette er en slags egenandel 
(egenrisiko) for kjøper der selger er ansvarlig. 
Denne beløpsgrensen får altså bare betydning 
for utmåling av prisavslag eller erstatning 
dersom eiendommens tilstand ikke tilsvarer det 
som følger av avtalen.

Forbrukerinformasjon: 

Trygg bolighandel med nye regler fra 1. januar 2022 

Her er kortversjonen av det du må vite! Reglene gjelder for boliger som selges (bud som aksepteres)  
fra 1. januar 2022. 

Denne informasjonen er laget av forbrukerorganisasjonen Huseierne, Forbrukerrådet, Norsk takst,  

Norges Eiendomsmeglerforbund og EiendomNorge. 

Hva må du passe på som selger og kjøper? Les mer på neste side!



OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN 

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020. 

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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



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

 
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 
lamellgardiner og liftgardiner medfølger. 

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

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

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

 
12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende 
trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle 
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert i sokkel 
medfølger likevel ikke. 

 
13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger. 

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

 
16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger uavhengig av hvor laderen er 
montert. 

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

 
19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger 
medfølger ikke. 

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

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

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

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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Boligkjøperforsikring
Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste 

deg både tid og penger. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 8 900

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 11 900

Enebolig/fritid/tomt: kr 17 900

soderbergpartners.no/eiendom

Med vår boligkjøperforsikring er du i trygge hender 

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har 

kjøpt. Forsikringen gir deg tilgang på hjelp fra advokater, 

saksbehandlere og jurister som er spesialiserte på 

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

overtagelse – uten at du trenger å bekymre deg for egne 

og eventuelle idømte saksomkostninger.

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

bolig. Da gjelder avhendingsloven. 

 − Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved 

kontraktsmøte. 

 − Hvordan: Krysses av i kjøpekontrakten. 

Forsikringsbevis og vilkår sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Söderberg & Partners og 

er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB.

*Det tas forbehold om pris- og vilkårsendringer.

Dine fordeler
 − Unngå bekymring og stress

 − Spar verdifull tid 

 − Få advokatkostnadene dekket
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 










 


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

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

 











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

 



 



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

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

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



 


 






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

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

 






125125

BUD PÅ HJEMMET

Undertegnede bekrefter med dette å ha lest salgsoppgaven med tilhørende vedlegg. Undertegnende er kjent med 

forbrukerinformasjon om budgivning. Budet er avgitt i henhold til de avtalebetingelser som fremgår av salgsop-

pgave. Budgiverne samtykker i at hver av partene forplikter hverandre ved inngivelse/endring av bud og/eller vilkår.

LEGITIMASJON

Gir herved bindende bud på overnevnte eiendom på kr:   kroner:  

Omkostninger i henhold til salgsoppgaven kommer i tillegg  (Med blokkbokstaver) 

Budet er bindende til kl 16.00 neste virkedag desom 

budgiver ikke har angitt annen akseptfrist. 

For å sikre en forsvarlig gjennomføring av budrunden, stiller 

Notar krav til f rister ved budgivningen. Bud skal ikke ha en 

akseptfrist på mindre enn 30 minutter f ra budet inngis. 

Bud med kortere akseptfrist kan avvises.

FINANSIERING 

Navn på budgiver:  

Fødselsnummer:  

Adresse:  

Postnummer. /Sted:  

Telefon, privat:  

Telefon, arbeid:  

E-mail:  

Långiver:  

Bank:  

Egenkapital kr:  

Eventuelle forbehold/andre betingelser:  

 

Sted/dato:  

Budgivers underskrift:  

Sted/dato:  

Budgivers underskrift:  

Kontaktperson:  

Tlf:  

Salg av eiendom, adr.:  

Navn på budgiver:  

Fødselsnummer:  

Adresse:  

Postnummer. /Sted:  

Telefon, privat:  

Telefon, arbeid:  

E-mail:  

LEGITIMASJON

Ønsket overtakelsestidspunkt:  Budet gjelder til og med den: kl: 

Kontaktperson: Julie Marie Lunde

Tlf:

Epost:

406 33 638

julie@notar.no

Oppdragsnummer: 18‑0011/ 26

Adresse:

Salgsoppgavedato:

Ensjøveien 31B‑ seksjon 7, 0661 OSLO, gnr. 133,  

bnr. 10, snr. 7 i Oslo kommune.

19.03.2026



Følg budrunden live!

Vi gir deg muligheten til å følge budrunden 

minutt for minutt på vår hjemmeside.

WWW.NOTAR.NO/LIVE-BUDGIVNING/

NOTAR.NO


