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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn til hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

 
TAKSTPARTNER TÅSEN

Takstpartner Tåsen er et kontorfellesskap for takstmenn med kontor på Tåsen i Oslo. Fra 1.1.2020 er vi 4 selvstendige takstmenn
tilknyttet dette kontoret. I tillegg har Takstpartner andre kontorer rundt om i Oslo og Akershus. Sammenslutningen har som
hovedformål å skape et tyngre fagmiljø og dermed øke kompetansen blant takstmenn tilsluttet Takstpartner.

Takstmann Jan Berby er opprinnelig utdannet tømrer/tømrermester, har jobbet som takstmann siden 1998 og har utført i overkant av
10 000 verdi- og tilstandsrapporter. I tillegg utføres ferdigbefaringer og overtakelser av ny bolig prosjekter. Har sertifikater innenfor
Bolig Tilstand, Bolig Verdi og TEGoVA Residential Valuer (TRV)

Uavhengig Takstingeniør

jan@takstpartner.no

Jan Berby

Rapportansvarlig

924 69 095
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingeniører som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. Dette kan 
gjelde sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

Ved avvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) så blir TG2 markert med en lysere farge.

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

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

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angitte 
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pristilbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3, 
og slikt anslag kan også gis ved TG2.

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000
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Arealer Gå til side

Boligblokken er oppført i 2018/19 etter gjeldende byggeskikk og 
forskrifter, TEK 10. Overflater og våtrom er vurdert mot hva som 
må forventes av standard som følge av bygningens alder. 
Tilstandsanalysen har ikke avdekket noen tydelige symptomer på 
svikt og avvik fra normal standard. Det er gjennomgående 
registrert TG1.

Eiet seksjon i boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 
2019

VÅTROM Gå til side

Baderom er et prefabrikkert baderom med flislagte overflater og 
montert som et ferdig rom under oppførelse av eiendommen.

KJØKKEN Gå til side

Innredning med glatte skapfronter, laminat benkeplater og 
integrerte hvitevarer.

SPESIALROM Gå til side

Wc med servant og klosett med vegghengt klosettskål.  

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Eiet seksjon i boligbygg med flere boenheter 

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

Gå til side

Gå til side
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0301 OSLO

Takstmann Jan Berby MNTF

0801 OSLO
Pb. 80 Tåsen

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

Tiltaket er prosjektert i henhold til Byggeteknisk forskrift av 
2010 (TEK10) ifølge igangsettelsestillatelse gitt 3/9-2018.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Eiet seksjon i boligbygg med flere boenheter 

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 5. etasje > Bad/vaskerom  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side
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Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Felles bygningsmasse 

Sameiet består av flere boligblokker med 8 til 13 etasjer med boliger i 
øverste etasjer, næringslokaler i 1. etasje og kjeller/garasjeplan. 
Adkomst til felles trapper fra fortau og gårdsplass.
Eiendommen fundamentert med pilarer til fast grunn og grunnmur i 
støpt betong. Støpt kjellergulv. Prefabrikkerte betongelementer i 
etasjeskillere.
Stål og betongkonstruksjoner i bærende konstruksjoner, utfyllende 
fasader i bindingsverk utvendig forblendet med spekkmurt teglstein og 
trepanel. 
Flatt tak i betongkonstruksjon, tekket med folie og innvendig nedløp.
Støpte trapper belagt med vinylbelegg og malte murvegger mellom 
etasjene. Flislagt inngangsparti. 

Overnevnte bygningsdeler er en del av sameiets/borettslagets 
vedlikeholdsansvar, og er ikke omfattet av denne rapporten.
Det blir ikke satt tilstandsgrad for disse bygningsdelene. 

Vinduer

Vinduer med trerammer og tre-lags isolerglass.

Dører

Entredør i Brannklasse El-40 og Lydklasse dB35. 
Balkongdør med treramme og 3-lags isolerglass.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Adkomst til sydvestvendt balkong på 9,5m² fra stue og en nordøstvendt 
balkong fra stort soverom på 1.4m²

INNVENDIG

Overflater

Oppholdsrom med enstav eikeparkett på gulvene, malte mur og 
platekledde vegger og nedsenket himling med malte plater i entre. 
Førøvrig malte betonghimlinger.

Etasjeskille/gulv mot grunn

EIET SEKSJON I BOLIGBYGG MED FLERE 

Kommentar
Midlertidig brukstillatelse gitt 20/2-
2019. Ferdigattest utstedt 14/4-2020.

Byggeår
2019

Prefabrikkerte betongelementer i etasjeskillere.

Radon

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og radonmålinger er 
ikke relevant. 

Innvendige dører

Hvite folierte innerdører med hvitmalte karmer.

Garderobe

Garderobeskap montert på to soverom 

VÅTROM

Generell

Baderom er et prefabrikkert baderom med flislagte overflater og 
montert som et ferdig rom under oppførelse av eiendommen.

5. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Overflater vegger og himling

Flislagte vegger og panel plater i himlinger.

5. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Overflater Gulv

10/10 fliser på gulv med fall mot sluk plassert i dusjsone.

5. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Sluk, membran og tettesjikt

Det er montert membran og plastsluk med klemring på bad.

5. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Ensjøveien 21 J, 0655 OSLO
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Sanitærutstyr og innredning

Dusj på gulv med dusjdører i herdet glass. Servant med 
skuffeinnredning. Klosett med vegghengt klosettskål og innebygget 
sisterne. Opplegg for vaskemaskin og tørketrommel.

5. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Ventilasjon

Avtrekk fra baderom tilkoplet felles ventilasjonsanlegg.

5. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da dette er en prefabrikkert baderomskabin 
og kan unnlates i henhold til §2-2, i Forskrift til avhendingslova (tryggere 
bolighandel).

5. ETASJE > BAD/VASKEROM 

KJØKKEN

Overflater og innredning

Innredning med glatte skapfronter, laminat benkeplater, underlimt 
oppvaskkum og et greps armatur. Integrerte hvitevarer som 
oppvaskmaskin, stekeovn, induksjon koketopp og kjøl-/fryseskap. Water
-guard og komfyrvakt montert.

5. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Avtrekk

Ventilator over koketopp tilkoplet felles anlegg.

5. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

SPESIALROM

Overflater og konstruksjon

5. ETASJE > TOALETTROM 

Toalettrom med flislagt gulv, malte plater på vegger og i tak. Klosett med 
vegghengt klosettskål og innebygget sisterne. Servant. 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Felles hoved vann tilførselsrør i kobber lagt skjult i kanaler. 
Vanninstallasjoner i leiligheten montert med "rør i rør" system (PEX). 
Fordelingsskap med stoppekraner i himling på bad.

Avløpsrør

Hoved avløpsrør av plast lagt skjult i kanaler.

Ventilasjon

Balansert ventilasjonsanlegg montert i sameiet. Avtrekk fra kjøkken og 
bad og tilluft til soverom og stue.

Sprinkleranlegg 

Det er montert sprinkleranlegg i sameiet.

Belysning 

Downlights montert i tak på bad og i entre.

Vannbåren varme

Leiligheten er oppvarmet med vannbåren gulvvarme, inklusivt baderom.

Elektrisk anlegg
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Sikringsskap med automatsikringer, 9x16og 1x25 Amp kurser og 
jordfeilbryter på alle kurser. Overspenningsvern montert.

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

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

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
2019   Anlegget er fra byggeår.

Spørsmål til eier

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

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

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

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

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

Generelt om anlegget

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

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 

Inntak og sikringsskap

ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne 
kapslinger?
Nei

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

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

Branntekniske forhold

Sprinkelanlegg. Sentralt røykvarslersystem. Pulverapparat.

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

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

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav 
på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

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

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskriftskrav på 
søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Eiet seksjon i boligbygg med flere boenheter 

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

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

5. etasje 98 98 11

Kjeller 6 6

SUM 98 6 11
SUM BRA 104

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

5. etasje
Entré, Toalettrom, Soverom, Soverom 2, 
Soverom 3, Bod, Bad/vaskerom, 
Stue/kjøkken

Kjeller Bod

Kommentar
Arealer målt innvendig på stedet. Innvendige vegger, kanaler og sjakter er medtatt BRA-i. 
Takhøyde 2.50m, rom med nedsenket himling 2,20m.

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

Kommentar:

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

Brannceller

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

Nyere håndverkstjenester

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

Krav for rom til varig opphold

Lovlighet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Eiet seksjon i boligbygg med flere boenheter 95 3

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
04.7.2025 Jan Berby Takstingeniør

Magnus Frekhaug Kunde

Matrikkeldata

Kommune
301 OSLO

gnr.
133

bnr.
14

Areal
4702.1 m²

Kilde
I følge Norges 
Eiendommer. Areal for 
hele sameiet. 

Eieforhold
Eiet

Adresse
Ensjøveien 21 J 

Hjemmelshaver
Frekhaug Magnus, Frekhaug Malin Isabella

fnr.

Boligselskap
Ensjø Torg 1 Sameie

Eierandel
98 / 15061

Forretningsfører
OBOS Eiendomsforvaltning  
Telefon: 22 86 59 99 

Organisasjonsnr
921866542

snr.
91

    Befarings - og eiendomsopplysninger

4 roms eierseksjon beliggende på Ensjø som ligger i et område med Kampen, Ensjø, Lille Tøyen Hageby og Hasle i nærområdet. Området er i
stor utvikling. Kort vei til offentlige kommunikasjonsmidler, skoler og forretninger.

Beliggenhet

Offentlig. Private interne småveier mellom bebyggelse.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett.

Tilknytning avløp

Opparbeidet fellesarealer med gressplener, beplantning, lekeplass og asfalterte gangveier.

Om tomten

Sameiet har flåteparkringsplasser i felles avlåst parkeringsanlegg og denne seksjonen har en tilhørende parkeringsplass, nummer 27, med el-
bil lader. Kjøreadkomst til oppstillingsplassen er via låsbar garasjeport og ellers gangadkomst via trapperom/heis og dør til det fri. Forøvrig
parkering i omkringliggende veier etter gjeldende bestemmelser.

Parkering 

Eiendomsopplysninger

Forsikring

TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie
Tryg Forsikring 6806201

Kommentar
Fellespolise for sameiets bygningsmasse.
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring
Eiers egenerklæring er mottatt og 
gjennomlest. Egenerklæringen har ikke 
vesentlige avvik fra registrerte forhold.

Gjennomgått Nei

Norges Eiendommer

Opplysninger vedrørende hjemmel, 
gårdsnummer, bruksnummer, 
seksjonsnummer, eiendomsbetegnelser, 
eiet/festet tomt, tomteareal og byggeår 
oppgitt ved elektronisk grunnbok, Norges 
Eiendommer.

Gjennomgått Nei

Tegninger Gjennomgått Nei

Brukstillat./ferdigatt. Gjennomgått Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. 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.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en tilstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgår av tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god utførelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er tilnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare tiltak. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til å varsle fare for skader
på grunn av alder eller overvåke spesielt på grunn av fare for større
skade eller følgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
være et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

 
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige symptomer
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen
kort tid. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag. 

 
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for undersøkelse.

 
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller
håndverker. Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere
undersøkelse, og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
på materialer og tjenesteyter.

 

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på søknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
på befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

 
i) sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 


 
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. Dette 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 skjer etter eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven. 

 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun 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 dersom det er mer enn fem år
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
Etter avtale 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
avhendingsloven. 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 fra 1 til
3, der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell
observasjon. Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak
(våtrom og rom under terreng). I praksis betyr dette at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:

 
• Det utføres 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 foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

 
• Det gis ingen 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. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

 
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak
råte, sopp og skadedyr.

 
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

 
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

 
• Utvidet fuktsøk (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 nedsliting 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 fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matematisk

beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

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

 
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil få betydning for valg av arealkategori.

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

 

 

 

PERSONVERN

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

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger
fra rapporten for analyse- og statistikkformål, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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VEDTEKTER 
FOR 

ENSJØ TORG GARASJESAMEIE 
 

Gnr. 133, bnr. 49, Oslo kommune 
 

Fastsatt av utbygger SKANSKA Eiendomsutvikling AS ("Skanska") november 2019 
 
 

§ 1 
Navn 

Sameiets navn er Ensjø Torg Garasjesameie. 
 
 

§ 2 
Hva sameiet omfatter 

Sameiet omfatter anleggseiendommen gnr. 133 bnr. 49 i Oslo kommune 
(Garasjeeiendommen). Garasjeeiendommen består av arealer for parkering inkludert 
kjørearealer, boder, sykkelparkering, tekniske rom mv. for bebyggelsen på Ensjø Torg og 
Skedsmogata 25 (Gnr. 133 bnr. 14, 50, 51 og 52, samt gnr. 217 bnr. 22 og gnr. 129 bnr. 23).  
 
Sameierne eier en ideell andel av Garasjeeiendommen, og er i henhold til vedtektene tildelt 
spesielle rettigheter og plikter til deler av sameiets eiendom. 
 
Sameiet består av 5276 sameieandeler fordelt som følger: 
 
255 andeler for p-plass til bil, hver utgjørende 16/5276, til sammen:  4080/5276 
1 andel for spesial rom, sykkelparkering og boder som betjener gnr.133 bnr. 52:   317/5276 
1 andel for spesial rom, sykkelparkering og boder som betjener gnr.133 bnr. 51:   330/5276 
1 andel for spesial rom, sykkelparkering og boder som betjener gnr.133 bnr. 50:   342/5276 
1 andel for sykkelparkering som betjener gnr. 133 bnr. 14:      207/5276 
Til sammen:          5276/5276 
 
 

§ 3 
Formål 

Sameiets formål er å eie og forvalte Garasjeeiendommen med parkeringsarealer, boder, 
spesialrom og øvrig areal til beste for sameierne. 
 
 

§ 4 
Fysisk bruk av sameiets eiendom 

Den enkelte sameier har enerett til bruk av enkelte deler av Garasjeeiendommen slik det 
nærmere er bestemt i disse vedtekter, jf. §§ 5 og 6, og har for øvrig lik rett til å utnytte 
Garasjeeiendommens fellesarealer til det de er beregnet eller vanligvis brukt til.  
 
Som vedlegg 3 følger oversikt over Garasjeeiendommen med angivelse av parkeringsplassene 
med nummerering. Styret/forretningsfører fører oversikt over hvem som til enhver tid er eier av 
de ulike parkeringsplassene. Det kan ikke fattes vedtak i sameiet som berører fordelingen av 
parkeringsplasser uten at de berørte sameierne har gitt sitt samtykke til dette.    
 
Som følge av at Garasjeeiendommen består av et automatisert parkeringsanlegg og ikke faste 
plasser, må sameierne/brukerne etterfølge begrensinger i bredde, lengde, vekt og maksimal 
bilhøyde.  



 
Enhver som har ervervet parkeringsplass, har plikt til å delta i opplæring av bruk av det 
automatiske garasjeanlegget. Ved utleie av parkeringsplass, er det eiers ansvar å sørge for at 
leietaker får nødvendig opplæring.  
 
Garasjeeiendommen omfatter bl.a. en varmesentral som betjener gnr. 133 bnr. 52 (Ensjø Torg 
2 Eierseksjonssameie), gnr. 133 bnr. 51 (Ensjø Torg 3 Boligsameie), gnr. 133 bnr. 50 (Ensjø 
Torg 4 Boligsameie) og Garasjeeiendommen med fjernvarme. Organisering av varmesentralen 
og forvaltning av denne, er nærmere beskrevet i § 15. 
 
Garasjeeiendommen omfatter også 5 stk. boder som skal benyttes av gnr. 133 bnr. 52 (Ensjø 
Torg 2 Eierseksjonssameie), 5 stk. boder som skal benyttes av gnr. 133 bnr. 51 (Ensjø Torg 3 
Boligsameie) og 8 stk. boder som skal benyttes av gnr. 133 bnr. 50 (Ensjø Torg 4 Boligsameie). 
Styret/forretningsfører i hvert av disse eierseksjonssameiene fører oversikt over hvilke 
seksjoner i eierseksjonssameiet som har bruksrett til de ulike boder i Garasjeeiendommen. Det 
kan ikke fattes vedtak i sameiet eller eierseksjonssameiene som berører fordelingen av boder 
uten at de berørte sameierne og bruksrettshaverne har gitt sitt samtykke til dette.    
 
Garasjeeiendommen kan, uten hensyn til om den er undergitt eksklusiv bruksrett eller utgjør 
fellesareal, bare nyttes i samsvar med formålet, jf. § 3, og innenfor de rammer og begrensninger 
som følger av disse vedtekter. Bruken av Garasjeeiendommen må ikke på en urimelig eller 
unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre sameiere. All ferdsel i 
Garasjeeiendommen og i nedkjørsel skal skje hensynsfullt og slik at annen ferdsel ikke unødig 
hindres eller skade unødig forvoldes. Det er ikke tillatt å parkere utenfor oppmålte 
parkeringsplasser.  
 
Det er ikke tillatt å drive næringsvirksomhet i eller fra Garasjeeiendommen. Det er heller ikke 
tillatt å drive verksted eller utøve verkstedsliknende aktiviteter i tilknytning til biler, tilhengere 
og/eller annet som er parkert på Garasjeeiendommen. For øvrig vises til ev. ordensreglement 
fastsatt av styret iht. § 12. 
 
Naboeiendommen, gnr. 133 bnr. 43 (felt S2), har rett til å benytte nedkjøringen til 
Garasjeeiendommen fra Rolf Hofmos gate i henhold til tinglyst erklæring. Dersom 
naboeiendommen ved utbygging av felt S2 eller ved en annen anledning i fremtiden ønsker å 
benytte seg av nedkjøringsretten, skal naboeiendommen dekke en forholdsmessig andel av 
løpende drifts- og vedlikeholdskostnader, samt utskiftning som gjelder for nedkjøringsrampen 
frem til avkjøring til parkering på felt S2.  
 
Ventilasjonsaggregat i Garasjeeiendommen som betjener bodarealer i bygg Levahns på 
tilgrensende eiendom skal være til eksklusiv bruk for eierseksjonssameiet Ensjø Torg 4 
Boligsameie (gnr. 133 bnr. 50). Ventilasjonsaggregatet er vist med rød pil og kryss i vedlegg 1.  
 
Sporveien AS har eksklusiv bruksrett til trapperom i Garasjeeiendommen for adkomst til teknisk 
rom i gnr. 133 bnr. 48 (ikke tinglyst eiendom) som grenser til Garasjeeiendommen. Det er 
tinglyst særskilt erklæring om dette. Trapperommets beliggenhet er vist i kartskisser vedlagt 
disse vedtekter som vedlegg 2, hvor trapperommet er markert med rødt omriss.  
   
 

§ 5 
Rettslige disposisjoner 

Sameierne kan bare pantsette, selge og for øvrig disponere over sin sameieandel innenfor 
rammen av disse vedtekter.  
 
Sameieandel med rett til parkeringsplass(er) i Garasjeeiendommen eiet av den enkelte 
eierseksjon, kan bare pantsettes, selges og for øvrig disponeres over sammen med eierseksjon 



innenfor bebyggelsen på Ensjø Torg og Skedsmogata 25, med mindre annet uttrykkelig følger 
av disse vedtekter, jf. § 6. Skjøte på slik sameieandel kan påføres egen erklæring om dette.   
 
Sameieandel med rett til spesialrom (tekniske rom, boder som ikke er direkte tilstøtende 
parkeringsplass med dør fra denne, sykkelparkering mv) kan bare pantsettes, selges og for 
øvrig disponeres over sammen med den samlede bebyggelse arealene skal betjene.  
 
Enhver rettslig disponering av sameieandel (salg, utleie og/eller annen disponering) skal uten 
ugrunnet opphold meldes skriftlig til styret med opplysning om hva disponeringen gjelder og 
mellom hvilke parter disponeringen gjelder. Ingen rettslig disponering av sameieandel er 
bindende overfor sameiet før den er godkjent av sameiets styre, med mindre det gjelder 
pantsettelse eller salg av sameieandel med rett til parkeringsplass sammen med eierseksjon 
som sameieandelen er knyttet til. 
 
Sameierne har ikke forkjøps- eller innløsningsrett til øvrige sameieres sameieandel utover det 
som uttrykkelig følger av disse vedtekter. Det vises dog til styrets rett til å kreve salg av 
sameieandel med rett til parkeringsplass iht. § 6 under. 
 
Sameierne kan ikke kreve oppløsning eller bruksdeling av sameiet iht. sameielovens §§ 14 og 
15. 

 
 

§ 6 
Disposisjonsrett over sameieandel med rett til parkeringsplass 

En sameieandel med rett til parkeringsplass i Garasjeeiendommen gir rett til en eller flere 
parkeringsplass(er) i sameiets garasjeanlegg. Rettigheten til bruk av den enkelte 
parkeringsplass er fordelt av Skanska i forbindelse med det første salget av parkeringsplassene 
(sameieandelene) i Garasjeeiendommen. Hver slik sameieandel skal være tildelt et eller flere 
nummer, hvor hvert nummer gir eksklusiv rett til en parkeringsplass på en plass med samme 
nummer iht. vedlagte parkeringsoversikt, jf. vedlegg 3. 
 
En sameieandel med rett til en parkeringsplass kan, med mindre den overdras sammen med 
eierseksjon, kun overdras til andre eiere av eierseksjon i samme eierseksjonssameie som 
parkeringsplassen var fordelt til iht. § 6 1. ledd, og kun til eiere av eierseksjon med samme 
bruksformål (bolig/næring) som den eierseksjon sameieandelen var fordelt til. 
 
Eierandel i Garasjeeiendommen og bruksrett til parkeringsplass kan ikke skille lag, men må 
avhendes sammen. Dette er ikke til hinder for utleie iht. denne bestemmelsen. En 
parkeringsplass i garasjeanlegget kan leies eller lånes ut til andre enn de den kan overdras til, 
jf. ovenfor, etter følgende retningslinjer; 
 

• Ønske om tidsubestemt utleie/utlån eller utleie/utlån for mer enn 1 år av gangen skal på 
forhånd skriftlig varsles til sameiets styre 

• Ved en leietakers/låners mislighold av sine rettigheter og plikter i forhold til sameiet, og 
som ikke er rettet ved rimelig frist etter skriftlig varsel, har sameiets styre rett til å kreve 
oppsigelse av leie-/låneforholdet  

• Ved utleie/utlån er utleier ansvarlig overfor sameiet for utleverte nøkler og solidarisk 
ansvarlig med låntaker/leietaker for dennes skadeforvoldelse på sameiets eller andre 
sameieres eiendom i garasjeanlegget. 

 
Ved tidsubestemt utleie eller utleie for mer enn 1 år av gangen av parkeringsplass, har beboere 
i Ensjø Torg og Skedsmogata 25 fortrinnsrett til leie til ellers like vilkår. Styret skal føre lister 
over de som ønsker å leie plass, og avgjør rekkefølge/tildeling mellom likeberettigede. Hvis ikke 
styret innen 1 måned etter at de har mottatt skriftlig melding om utleie til ikke-beboer av Ensjø 



Torg eller Skedsmogata 25 med angivelse av avtalt pris, leietakers navn og adresse mv, har 
funnet leietaker til plassen, kan plassen fritt leies ut av dens eier for en periode på inntil 2 år. 
 
Den sameier som overdrar eller leier ut garasjeplass må også sørge for at 
overdragelsen/utleieforholdet meldes til sameiet, idet en bruksrett til garasjeplass ikke kan 
utøves av andre enn den som er registrert som eier av ideell andel av Garasjeeiendommen eller 
den som måtte være registrert i garasjesameiet som leietaker av slik andel. 
 
Garasjeeiendommen har til enhver tid et visst antall handikap plasser (HC-plasser) tilgjengelig 
slik det fremgår av vedlegg 3. Disse plassene, som er noe større enn en normal parkerings-
plass, skal til enhver tid være tilgjengelig eier av parkeringsplass i et av eierseksjonssameiene 
på Ensjø Torg og Skedsmogata 25, jf. § 2, og som har dokumentert handikap som tilsier behov 
for en slik plass. Det tilligger styret i sameiet å påse at slike HC-plasser er tilgjengelig for dem 
som dokumenterer behov for slik plass. Styret kan således ved bortfall av dokumentert behov 
for tidligere tildelt HC-plass, beslutte å gjennomføre bytte/overføring av HC-plass mellom 
rettighetshavere til p-plasser, dersom annen sameier med parkeringsplass i garasjeanlegget 
etter søknad til styret dokumenterer et fast behov for HC-plass for sin egen del eller for en 
fastboende i sin bolig.    
 
Sameiers eierrett (hjemmel) til den ideelle andelen i Garasjeeiendommen vil bli registrert på den 
enkelte sameiers seksjonsnummer i grunnboken (realkobling). Ved senere salg av 
seksjonsnummeret vil hjemmelen til den ideelle andel i Garasjeeiendommen derfor automatisk 
blir overført til den nye sameieren. 
 

Dersom eier av sameieandel med rett til parkeringsplass vesentlig misligholder sine plikter, vil 

styret kunne kreve salg av parkeringsplassen (= den ideelle andel i Garasjeeiendommen med 

bruksrett til parkeringsplass(er)). Slikt krav skal følge prinsippene i eierseksjonsloven § 38 som 

gjelder tilsvarende i det omfang bestemmelsen passer. 

Dersom eier av sameieandel med rett til parkeringsplass overdrar sin eierseksjon og flytter fra 
sitt eierseksjonssameie uten samtidig å overdra sin andel i sameiet i tråd med denne § 6, kan 
garasjesameiets styre når som helst senere kreve at vedkommendes andel i sameiet overdras 
til berettiget seksjonseier i Ensjø Torg/Skedsmogata 25.  
 
 

§ 7 
Ordinært sameiermøte 

Sameiets øverste myndighet utøves av sameiermøtet.  
 
Enhver sameier i Garasjeeiendommen har møte-, tale-, forslags- og stemmerett på 
sameiermøtet. En sameier kan møte ved fullmektig, og har også rett til å ta med en rådgiver til 
sameiermøtet.  
 
Ordinært sameiermøte avholdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd varsle 
sameierne om dato for møtet og siste frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.  
 
Sameiermøtet innkalles skriftlig av styret med minst 8 og høyst 20 dagers varsel. Innkallingen 
skal angi tid og sted for møtet, samt bestemt angi de saker som skal behandles i sameiermøtet. 
Dersom et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall 
skal behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Med innkallingen skal også følge 
styrets beretning med revidert regnskap. 
 
  



Bare saker nevnt i innkallingen kan behandles på sameiermøtet. Uten hensyn til dette skal det 
ordinære sameiermøtet behandle: 
 
1. Styrets årsberetning 
2. Styrets regnskap for foregående kalenderår 
3. Valg av styre 
4. Valg av revisor  
5.  Årlig vedlikeholdsprogram 
 
Årsberetning, regnskap og revisjonsberetning skal senest en uke før ordinært sameiermøte 
sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten være tilgjengelige i 
sameiermøtet.  
 
 

§ 8 
Ekstraordinært sameiermøte 

Ekstraordinært sameiermøte holdes når styret finner det nødvendig eller når to eller flere 
sameiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene fremsetter skriftlig krav om det, 
og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. Styret innkaller skriftlig til ekstraordinært 
sameiermøte med minst 3 og høyst 20 dagers varsel. Innkallingen skal skje på samme måte 
som for ordinært sameiermøte, jf. § 7.  
 
 

§ 9 
Sameiermøtets vedtak 

Ved avstemninger regnes flertallet etter eierbrøken. Hver sameier har stemmerett iht. sin andel 
av denne, jf. § 14.3.  
 
Med mindre annet følger av vedtektene, gjelder som sameiermøtets beslutning det som flertallet 
av stemmene beregnet etter sameiebrøken er avgitt for. Blanke stemmer anses som ikke avgitt.  
 
Det kreves minst to tredjedels flertall i sameiermøtet for vedtak om blant annet: 
 
a) endring av vedtektene,  
b) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen som etter forholdene i 

sameiet går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,  
c) andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning,  
d) tiltak som har sammenheng med sameiernes bruksinteresser og som går ut over vanlig 

forvaltning og vedlikehold, når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for 
sameierne på mer enn fem prosent av de årlige fellesutgiftene,  

e) samtykke til at avtale om forretningsførsel gjøres uoppsigelig for et lengre tidsrom enn 6 
måneder. 

 
Følgende beslutninger krever tilslutning fra de sameiere det gjelder: 
 
1)  at bestemte sameiere eller grupper av disse skal ha plikt til å holde deler av fellesarealet 

ved like,  
2) innføring og endring av vedtektsbestemmelse om en annen fordeling av kostnader enn 

bestemt i § 14, 
3) endring av denne bestemmelse. 
 
Sameiermøtet kan, uavhengig av § 15 siste avsnitt, ved alminnelig flertall beslutte at 
varmesentral og abonnementer som vedrører leveranser utenfor eiendommen jf. § 15, skal 
overdras til et eget selskap eller tingsrettslig sameie. Ved slik beslutning, plikter 
Garasjesameiet, Ensjø Torg 2 Eierseksjonssameie, Ensjø Torg 3 Boligsame og  



Ensjø Torg 4 Boligsameie å tre inn i det aktuelle selskap/sameie som deltaker/sameier. 
Garasjesameiet og dets sameiere plikter å yte nødvendig medvirkning til overdragelsen, 
herunder bl.a. ved å overdra rettigheter og fullmakter til forvaltning av Særkontoen som er 
beskrevet i § 15. 
 
Det kreves tilslutning fra samtlige sameiere for vedtak om salg eller bortfeste av hele eller 
vesentlige deler av eiendommen.   
 
Sameiermøtet kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse sameiere eller andre en 
urimelig fordel på andre sameieres bekostning. 
 
 

§ 10 
Styret 

Sameiet skal ha et styre på 5 - 7 medlemmer som velges av sameiermøtet, hvorav minst én 
representant for hvert av eierseksjonssameiene skal være representert, og minst én 
representant for eierne av parkeringsplasser.  
 
Det skal ikke velges mer enn ett styremedlem fra hvert av Ensjø Torgs eierseksjonssameier. 
 
Styremedlemmene velges for 2 år, med mindre sameiermøtet fastsetter noe annet.   
 
Styret skal ha en styreleder som velges særskilt. 
 
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sørge for forvaltingen av 
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermøtet. Styret skal 
ansette forretningsfører. Avtalen må ha en oppsigelsesfrist som ikke må overstige seks 
måneder.  
 
Dersom sameiermøtet har truffet vedtak om det, kan styret ansette andre funksjonærer. Det 
påhviler styret å gi forretningsfører og andre funksjonærer instruks, fastsette lønn/godtgjørelse, 
føre tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt si dem opp eller gi dem avskjed.  
 
Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmer er til stede. Vedtak treffes 
med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjelder det som møtelederen har stemt for. De som 
stemmer for et vedtak, må likevel utgjøre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene.  
 
Styret skal føre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de fremmøtte 
styremedlemmer.  

 
 

§ 11 
Styrets adgang til å forplikte sameiet 

Med mindre sameiermøtet beslutter noe annet, representerer to styremedlemmer i fellesskap 
sameiet og forplikter det med sin underskrift. 
 
I saker som gjelder vanlig forvaltning og mindre løpende vedlikehold, kan forretningsføreren 
representere sameiet på samme måte som styret.  
 
 



§ 12 
Ordensregler 

Sameiets styre kan fastsette ordensregler for bruken av Garasjeeiendommen innenfor rammen 
av sameiets formål.  
 
Når skader på Garasjeeiendommen kan tilbakeføres til en bestemt person, vil vedkommende 
eller dennes foresatte bli gjort økonomisk ansvarlig etter Lov om erstatningsplikt av 2. desember 
1969. Ansvar kan også følge av annen lovgivning. Om utleverte nøkler/portåpnere til 
garasjeanlegget bortkommer, har sameiet rett til å foreta utskiftning av låser og innkjøp av nye 
nøkler til samtlige brukere/omkoding av portåpnersystemet for regning av den sameier som har 
mistet/blitt frastjålet nøkkel/portåpner. Sameieren er også ansvarlig for skade forårsaket av en 
person som sameieren har gitt adgang til garasjeanlegget (gjennom utleie, utlånsforhold og/eller 
på annen måte). 

 
 

§ 13 
Vedlikehold 

Garasjeeiendommen skal holdes forsvarlig ved like. Alt vedlikehold skal forestås av sameiet og 
ikke den enkelte sameier, med mindre annet uttrykkelig fremgår av disse vedtekter. 
Vedlikeholdsplikten omfatter også de trapp/heisadkomster og innkjøring som kun betjener 
Garasjeeiendommen. Det skal utarbeides forslag til årlig vedlikeholdsprogram med tilhørende 
budsjett for eiendommen, som fremlegges på det ordinære sameiermøtet for godkjennelse. 
 
I tillegg til sameiets eiendom påligger det sameiet å besørge og bekoste vedlikehold, utskiftinger 
og reparasjoner av nedkjøringsrampe til Garasjeeiendommen som er beliggende på gnr. 133 
bnr. 7 i Oslo kommune. Vedlikehold av nedkjøringsrampen skal inngå i ovennevnte 
vedlikeholdsprogram. 
 
Eierseksjonssameiet Ensjø Torg 4 Boligsameie skal forestå vedlikehold av ventilasjonsaggregat 
i Garasjeeiendommen som betjener bodarealer i bygg Levahns på tilgrensende eiendom. 
 
Styret kan gjennomføre pålegg gitt av offentlige myndigheter vedrørende eiendommen.  

 
 

§ 14 
Vedlikeholdskostnader 

1. Kostnader med eiendommen som ikke særskilt knytter seg til en sameieandel med rett til 
bruk av parkeringsplass eller spesialrom, jf. pkt. 2 under, skal fordeles mellom 
sameierne etter eierbrøken i pkt. 3 under. 
 
Dette gjelder utgifter til blant annet: 

 
a. eiendomsforsikring, jf. § 17 
b. kostnader til indre og ytre vedlikehold av sameiets eiendom inkl. trapp/heisadkomst 

jf. §13 
c. strøm til lys/ventilasjon/oppvarming av Garasjeeiendommen 
d. drift, vedlikehold, og serviceavtaler mv. av sprinkleranlegg, fjernvarmerom, 

hovedtavlerom og ventilasjonsanlegg 
e. vaktmesterrom og evt. bøttekott 
f. renhold av fellesarealer 
g. kostnader ved forretningsførsel, vaktmester, revisorhonorar og styrehonorarer 
h. snømåking 
i. sykkelvaskrom 
 

 



2. Kostnader som i all hovedsak gjelder parkeringsplasser eller spesialrom/installasjoner, 
skal dekkes av vedkommende sameier(e) som har nytte av objektet. Dette innebærer 
eksempelvis at kostnader som utelukkende gjelder parkeringsplassene kun fordeles på 
de sameiere som har andel med rett til parkering (iht. sameiebrøk dem imellom). 

 
Sameiere som har andel med rett til parkering skal etter dette blant annet (ikke 
uttømmende) dekke utgifter til: 

a. drift, vedlikehold, og serviceavtaler mv av automatisk parkeringsanlegg (gjelder 
ikke eier av HC-plass) 

b. portåpner/GSM-key og garasjeport 
c. feiing og rengjøring av p-plasser og kjøresoner inklusiv innkjøring til 

garasjeanlegget 
d. oppmerking/skilting av p-plasser 
e. vedlikehold, utskiftinger og reparasjoner av nedkjøringsrampe beliggende på gnr. 

133 bnr. 7 i Oslo kommune (Uteeiendommen) 
 

Sameiere som har andel med rett til spesialrom skal etter dette blant annet (ikke 
uttømmende) dekke utgifter til:  
 

f. drift, vedlikehold og serviceavtaler mv av ventilasjonsaggregat som er til 
eksklusiv bruk for Ensjø Torg 4 Boligsameie 

g. bodareal avsatt til et boligsameie 
 

Tilsvarende skal kostnader og ansvar for innvendig drift og vedlikehold av spesialrom 
tilhørende et eller flere boligsameier kun fordeles mellom disse (iht. sameiebrøk dem 
imellom). 

 
3. Følgende eierbrøk er basert på det arealet som disponeres av henholdsvis 

parkeringsplasser (inklusiv kjøreareal) og spesialrom/sykkelparkering. 
 
255 sameieandeler for parkeringsplass, hver andel 16/5276, til sammen: 4080/5276 

 Gnr. 133 bnr. 14, Ensjø Torg 1 Sameie:        207/5276 
 Gnr. 133 bnr. 52, Ensjø Torg 2 Eierseksjonssameie:     317/5276  
 Gnr. 133 bnr. 51, Ensjø Torg 3 Boligsameie :      330/5276 
 Gnr. 133 bnr. 50, Ensjø Torg 4 Boligsameie :      342/5276 

Til sammen:         5276/5276 
 
 

§ 15 
Forvaltning og ansvar for abonnementer 

som vedrører leveranser utenfor eiendommen 
 

1. Det er etablert felles varmesentral i Garasjeeiendommen for levering av fjernvarme til 
Ensjø Torg 2 Eierseksjonssameie, Ensjø Torg 3 Boligsameie, Ensjø Torg 4 Boligsameie 
og Garasjeeiendommen. Abonnement for leveranse av fjernvarme, tegnes i 
Garasjesameiets navn. Abonnementet kan i en interimperiode stå i annet navn, og skal 
transporteres til Garasjesameiet straks det er opprettet et eget organisasjonsnummer for 
Garasjesameiet. 
 
Det er og vil bli installert målere i Garasjeeiendommen hhv. pr. sameie og pr. seksjon 
innen hvert sameie. Kostnader til forbruk og leveranse av fjernvarme, fordeles av 
Garasjesameiets forretningsfører mellom de nevnte sameiene, og fordeles deretter 
videre av det enkelte sameie basert på seksjonseiernes bruk. 
 
Betaling av kostnader til forbruk og leveranse av fjernvarme som henføres til 



varmesentralen, besørges av Garasjesameiet. Midler til dekning av fjernvarmekostnader 
holdes adskilt på egen konto i Garasjesameiet, som samtlige fjernvarmebrukere betaler 
inn til.  
 

2. Abonnement for brannsentralens alarmtjeneste til Garasjeeiendommen, Ensjø Torg 2 
Eierseksjonssameie, Ensjø Torg 3 Boligsameie og Ensjø Torg 4 Boligsameie, vil tegnes 
i Garasjesameiets navn. Abonnementet vil i en interimperiode stå i Ensjø Torg 2 
Eierseksjonssameiets navn, og skal transporteres til Garasjesameiet straks det er 
opprettet et eget organisasjonsnummer for Garasjesameiet. Abonnementet vil utvides 
etter hvert som de ulike eierseksjonssameiene ferdigstilles og tiltrer tjenesten.  
 

3. Det opprettes egen bankkonto i Garasjesameiets navn for betaling av kostnader til 
fjernvarmeleveranse, samt betaling av alarmtjenester som nærmere beskrevet i punkt 2 
("Særkontoen"). Sameiene skal løpende innbetale akontobeløp til Særkontoen. 
Størrelsen på akontobeløpet som til enhver tid skal betales, fastsettes av 
styret/forretningsfører. 
 
Kostnader for forbruk av fjernvarme og alarmtjenester utenfor Garasjeeiendommen, skal 
kun dekkes med innestående på Særkontoen. Dersom innestående ikke er tilstrekkelig 
til å dekke de samlede fjernvarmekostnadene, er Garasjesameiet ikke forpliktet til å 
benytte egne midler til å dekke mellomværende.  
 

4. Organiseringen av varmesentralen og forvaltning av abonnementer som er beskrevet i 
denne § 15, kan endres ved beslutning av sameiermøtet som beskrevet i § 9, med de 
særskilte tilslutningskrav som gjelder for slik beslutning. 
 

5. To eller flere sameiere med eierandel for spesialrom kan alene beslutte at varmesentral 
og abonnementer som vedrører leveranser utenfor eiendommen i henhold til denne § 
15, skal overdras til et eget selskap eller tingsrettslig sameie. Ved slik beslutning, plikter 
Garasjesameiet, Ensjø Torg 2 Eierseksjonssameie, Ensjø Torg 3 Boligsame og Ensjø 
Torg 4 Boligsameie å tre inn i det aktuelle selskap/sameie som deltaker/sameier. 
Garasjesameiet og dets sameiere plikter å yte nødvendig medvirkning til overdragelsen, 
herunder bl.a. ved å overdra rettigheter og fullmakter til forvaltning av Særkontoen som 
er beskrevet i § 15. 

 
 

§ 16 
Betaling av felleskostnader 

Den enkelte sameier skal månedlig innbetale et akontobeløp til dekning av sin andel av de 
årlige felleskostnadene. Beløpets størrelse fastsettes av sameiermøtet eller styret slik at de 
samlede akontobeløp med rimelig margin dekker de felleskostnader som antas å ville påløpe i 
løpet av ett år.  
 
 

§ 17 
Ansvar utad 

For sameiernes felles ansvar og forpliktelser hefter hver enkelt sameier proratarisk i samsvar 
med egen eierbrøk. 

 
 

§ 18 
Forsikring 

Eiendommen skal til enhver tid holdes betryggende forsikret forsikringsselskap som er godkjent 
til å drive forsikringsvirksomhet i Norge. Styret er ansvarlig for at forsikring tegnes og at 
forsikringspremie betales. 



 
 

§ 19 
Kamera/videoovervåking av fellesarealer 

Styret har fullmakt til å installere og foreta kamera-/videoovervåking av sameiets fellesarealer. 
Overvåking må skje i henhold til de til enhver tid gjeldende lover, regler og retningslinjer. Styret 
skal melde fra til Datatilsynet før overvåking iverksettes og forpliktes til enhver tid til å benytte 
den minst krenkende form for overvåking innenfor den ramme sameiermøtet har gitt. 
 
 

§ 20 
Overgangsbestemmelser – generelt 

Garasjeeiendommen inngår i en større utbygging under reguleringsplan S-4858 og 
reguleringsplan for Skedsmogata 25, som Skanska forestår. På etableringstidspunktet for 
garasjesameiet er Garasjeeiendommen og overliggende bebyggelse ikke ferdig organisert eller 
utbygget. 
 
Sameierne skal ikke gjøre noe som forhindrer Skanskas arbeid for å ferdigstille 
Garasjeeiendommen og overliggende bebyggelse, samt overdragelse av andeler i 
Garasjeeiendommen til nye sameiere etterhvert som disse etableres, jf. §§ 21 og 22. 
 
Vedtektsbestemmelsen i denne § 20 bortfaller når utbyggingen av Ensjø Torg og Skedsmogata 
25 er ferdigstilt. 
 
 

§ 21 
Overgangsbestemmelser – begrensninger i fysisk rådighet 

Frem til siste byggetrinn på delfelt B1 under reguleringsplan S-4858 er overlevert, vil deler av 
Garasjeeiendommen være avstengt og sperret for bruk fra sameierne. 
 
Inntil hele Garasjeeiendommen er ferdigstilt og åpen for bruk, skal Skanska eller den Skanska 
utpeker ha vederlagsfri rett til å benytte sameiets eiendom for nødvendige arbeider for 
ferdigstillelse av Garasjeeiendommen, og om nødvendig forsvarlig sikring mot pågående 
byggearbeider på overliggende byggefelt. Eventuelle skader som følge av anleggsvirksomheten 
er Skanska ansvarlig for å utbedre. 
 
Vedtektsbestemmelsen i denne § 21 bortfaller når hele Garasjeeiendommen er ferdigstilt og 
åpen for bruk. 
 
 

§ 22 
Overgangsbestemmelser – eierandeler og fordelingsnøkkel for vedlikeholdskostnader 

På tidspunkt for etablering av garasjesameiet vil ikke alle andelene være tilordnet og overdratt 
fremtidige sameiere. 
 
Eierseksjonssameiene Ensjø Torg 2 Eierseksjonssameie, Ensjø Torg 3 Boligsameie og Ensjø 
Torg 4 Boligsameie skal registreres som sameiere med organisasjonsnummer. De nevnte 
eierseksjonssameiene er imidlertid ikke ferdig registrert på tidspunkt for etablering av 
garasjesameiet, og andelene vil midlertidig registreres på de respektive gårds- og 
bruksnummer. Etter hvert som eierseksjonssameiene registreres med organisasjonsnummer, 
skal sameieandelen overføres fra gårds- og bruksnummeret til det registrerte 
organisasjonsnummeret. 
 
For øvrige ideelle andeler som ved etableringen ikke er overdratt til andre, råder Skanska som 
eier og hjemmelshaver over de ideelle andeler som til enhver tid ikke er overdratt til sameierne. 



Dette omfatter ideelle andeler tilhørende fremtidige eierseksjonssameier, ideelle andeler med 
rett til parkeringsplass som ennå ikke er knyttet til eierseksjoner i eierseksjonssameier på Ensjø 
Torg, eller som er knyttet til slike eierseksjoner som ennå ikke er overtatt av sluttkjøpere. 
 
Sameieandelene, tilliggende bruksrettigheter og fordelingsnøkkel for vedlikeholdskostnader jf. § 
14 kan endre seg bl.a. som følge av senere arealmessige justeringer eller overdragelser fra 
Skanska til nye sameiere. Sameierne forplikter seg til å akseptere slike justeringer og eventuelle 
endringer av garasjesameiets vedtekter som slike justeringer måtte nødvendiggjøre. 
 
Skanska skal være representert i styret med stemmeantall tilsvarende ikke tiltrådte 
styremedlemmer fra fremtidige sameiere, frem til samtlige ideelle andeler er overskjøtet til 
sameierne. 
 
Inntil samtlige byggetrinn er overlevert, skal Skanska dekke en forholdsmessig andel av 
felleskostnader for sine sameieandeler (evt. usolgte/ikke overleverte parkeringsplasser           
eller spesialrom for ikke overleverte byggetrinn) knyttet til areal eller tekniske anlegg som er 
overlevert sameiet og tatt i bruk. Kostnader knyttet til areal eller tekniske anlegg som ikke er 
overlevert eller tatt i bruk skal dekkes av Skanska. 
 
Vedtektsbestemmelsen i denne § 22 bortfaller når samtlige byggetrinn er overlevert. Eventuelt 
usolgte parkeringsplasser ved overlevering av siste byggetrinn ligger i Skanskas eie inntil 
plassene er solgt.  
 

 
§ 23 

Sameieloven 
Sameielovens alminnelige regler gjelder i den utstrekning nærværende vedtekter ikke regulerer 
forholdet. 
 

ooOoo 

 
  



VEDLEGG 1: KARTSKISSER VENTILASJONSAGGREGAT FOR BODER I BYGG LEVAHNS 
 

 





VEDLEGG 2: KARTSKISSER TRAPPEROM 
 
Trapperommet sett ovenfra (plan 1): 

 
 
 
Trapperommet sett fra siden (snitt som viser plassering i plan 1 og U1): 
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VEDTEKTER 
for  

Ensjø Torg 1 Sameie 
fastsettes i forbindelse med seksjonering  

i medhold av lov om eierseksjoner av (LOV-2017-06-16-65) 
med forbehold om senere endringer 

 

 

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med seksjoneringen av sameiet. 

 

 

1. Innledende bestemmelser 

 

1-1  Navn og opprettelse 

Sameiets navn er Ensjø Torg 1 Sameie. Sameiet er opprettet ved seksjoneringssøknad 

tinglyst 24.10.2018. 

 

1-2 Hva sameiet omfatter 

(1) Sameiet består av 191 boligseksjoner og 1 næringsseksjon på eiendommen gnr. 133 bnr. 

14 i Oslo kommune. 

 

(2) Den enkelte bruksenhet består av en hoveddel, og eventuelt en eller flere tilleggsdeler, 

som vist på seksjoneringstegningene. Hoveddelen består av en sammenhengende og klart 

avgrenset del av en bygning, med egen inngang.  

 

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

 

(4) Sameiets parkeringsplasser ligger i en egen fradelt anleggseiendom, jf. punkt 4. 

 

(5) Eiendommen er et kombinasjonsbygg, og verken årsmøtet eller sameiets styre kan fatte 

beslutninger som på en urimelig og vesentlig måte begrenser eller vanskeliggjør lovlig 

næringsvirksomhet i eiendommens næringsseksjon. 

(6) På seksjoneringstidspunktet praktiserer Oslo kommune eierseksjonsloven slik at 

bygningsdeler som krager ut over eiendomsgrensen, ikke inngår i seksjoneringen. For 

sameiets bygg innebærer dette at enkelte balkonger og andre mindre bygningsdeler er 

markert som beliggende på andre eiendommer på seksjoneringstegningene, inntatt som 

bilag 1 til vedtektene. For sameiet og sameierne har dette ingen praktisk betydning. De 

utkragende delene av bygget er likevel å betrakte som en del av eierseksjonssameiet, og 

skal innad i sameiet behandles som om de lå innenfor eksisterende eiendomsgrense. Både 

eierseksjonsloven og vedtektenes bestemmelser gis således tilsvarende anvendelse på de 

utkragende deler av bygget. Dette innebærer at utkragende balkonger skal anses seksjonert 

som en del av den aktuelle bruksenhetens hoveddel. Andre utkragende deler av bygget skal 

anses som en del av fellesarealet der dette er relevant.  

 

1-3  Sameiebrøk 

(1) Sameiebrøken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. 
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(2) Sameiebrøken for boligseksjonene beregnes ut fra hoveddelens BRA areal. 

Balkonger/terrasser/tilleggsdeler/andel fellesareal og parkeringsplasser er ikke med i 

beregningsgrunnlaget.   

(3) Sameiebrøken for næringsseksjonen beregnes ut fra hoveddelen og tilleggsdelenes BRA 

areal. Balkonger/terrasser/andel fellesareal og parkeringsplasser er ikke med i 

beregningsgrunnlaget. 

 

 

2.  Rettslig disposisjonsrett  

 

2-1 Rettslig disposisjonsrett 

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

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

 

(2) Det er ikke tillatt med korttidsutleie av boligseksjonene av et omfang som innebærer 

utøvelse av næringsvirksomhet eller som medfører skade eller ulempe for sameiets beboere. 

Det er heller ikke tillatt å leie ut boligseksjonen til tredjepart som driver kortidsutleie av boliger 

i næringsvirksomhet. 

 

(3) Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner.  

 

(4) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. Det samme 

gjelder ny seksjonseier/leietakers navn og kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et 

eierskiftegebyr. 

 

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

 

 

3. Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og fellesarealene 

 

3-1 Rett til bruk 

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

bruke fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til og til annet som er i 

samsvar med tiden og forholdene.   

 

(2) Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres 

skade eller ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. 

 

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

reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd. 

 

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

og fellesanlegg uten forhåndsgodkjenning fra styret/årsmøtet.  

 

Dette gjelder bl.a. tiltak som oppføring av installasjoner, herunder oppsetting/montering av 

antenner, varmepumper, sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller 

annet fast belegg på balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert 

belysning og lignende. 
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Endring av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av 

eksisterende beplanting, nyplanting og lignende skal på forhånd godkjennes av 

styret/årsmøtet.  

 

Styret kan gi bestemmelser om høyde på hekker og annen beplantning også innenfor 

tilleggsdel.  

 

Eier av boligseksjon kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på fellesarealene som 

er nødvendige på grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes 

funksjonshemming. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn. 

 

Eier av næringsseksjonen har rett til å skilte og profilere egen næringsvirksomhet i normalt 
omfang ved reklame og markedsføringsutstyr på fasade til næringsseksjonen. Fasade til 
næringsseksjonen defineres som fasadeareal frem til tilstøtende seksjoner eller fellesareal. 
Øvrig reklame eller markedsføringsutstyr på resterende fasade skal godkjennes av styret. 
Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn. Eventuelle inngrep skal ha nødvendige 
offentlige tillatelser og for øvrig ikke bryte med fasadens visuelle profil og ikke er til urimelig 
ulempe for andre seksjonseiere.  

 

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

seksjonseier har montert, slik som nevnt i 3-1 (4) 2. avsnitt, må ved rehabilitering og andre 

felles tiltak på eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhører. Styret/årsmøtet 

avgjør om remontering skal tillates. 

 

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

offentlige bestemmelser er ikke tillatt. 

 

(7) For næringsseksjonen gjelder alminnelige åpningstider og tidspunkt for ev. varelevering 

iht. de til enhver tid gjeldende offentlige normer godkjent av Oslo kommune.  

(8) Det er avtalt rett til eksklusiv bruk av enkelte fellesarealer for boligseksjonene i henhold til 

eierseksjonsloven § 25 sjette ledd.  

 
Eksklusiv bruk av fellesareal for boligseksjonene 
Boligseksjonene har varig rett til eksklusiv bruk av følgende arealer: 

 

 Inngangspartier, oppganger, trappeløp, korridorer, heiser, boder, 
sykkelparkering og tekniske rom og anlegg som utelukkende betjener 
boligseksjonene. 

 Takterrasser. Bruksretten er fordelt slik at takterrassene i hver oppgang kun 
skal brukes av boligseksjonene som tilhører den oppgangen takterrassen ligger 
i tilknytning til (over). 

 
(9) Næringsseksjonen har rett bruk av utvendig areal under arkade mot Ensjø Torg og 

Ensjøveien innenfor næringsseksjonens åpningstider. Bruksretten skal utøves slik at den 

ikke er til hinder for adkomst til boligseksjonene eller for tinglyst adkomstrett for allmenheten 

over eiendommen.  

(10) Det er tinglyst rett for allmennhetens ferdsel på felles uteareal på bakkeplan. 

3-2  Ordensregler og dyrehold 
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(1) Årsmøtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Frem til årsmøtet har 

vedtatt ordensregler, gjelder de ordensregler som ev. er fastsatt av Skanska 

Eiendomsutvikling AS eller styret. Ordensreglene kan ikke inneholde bestemmelser som på 

en urimelig eller vesentlig måte begrenser eller vanskeliggjør lovlig næringsvirksomhet i 

eiendommens næringsseksjon. Uavhengig av ordensregler settes det begrensninger i bruk 

av felles takterrasser, der disse ikke skal benyttes i tidsperioden kl. 2230 -0630. 

 

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

eller ulempe for de øvrige brukerne av eiendommen. 

 

 

4. Garasjeanlegget  

 

4-1 Organisering 

Garasjeanlegget utgjør en egen anleggseiendom (heretter garasjeanlegget). Innkjøring til 

garasjeanlegget ligger i hus M. Beboere på felt S1 har gang/heisadkomst til garasjeanlegget 

fra egen inngang i bygg J som vil besørges tinglyst.  

Garasjeanlegget innbefatter kjellerarealer med boder, parkeringsplasser, tekniske rom og 

andre fellesfunksjoner. Eierseksjonssameiet eier en ideell andel av garasjeanlegget med 

tilhørende rett til bruk av fellesarealer, ev. boder og tekniske rom som betjener eiendommene 

over bakken og adkomstrett til disse. Det etableres et eget sameie for garasjeanlegget, 

Ensjø Torg Garasjesameie (heretter garasjesameiet), og Ensjø Torg 1 Sameie - (Felt S1) er 

en av sameierne i garasjesameiet sammen med flere andre eierseksjonssameier og de 

seksjonseiere som har ervervet parkeringsplass i garasjeanlegget. De seksjonseiere som 

ikke har ervervet parkeringsplass, har ikke rett til å benytte parkeringsplassene i 

garasjesameiet. 

Rettslige disposisjoner, utleie, bruk, drift og vedlikehold mv. av garasjeanlegget er nærmere 

regulert i de til enhver tid gjeldende vedtekter for garasjesameiet. Punkt 4-2 og 4-3 er en 

gjengivelse fra garasjesameiets vedtekter og derfor kun til orientering.  

 

4-2 Rettslig disposisjonsrett 

Inntil annet er avklart med Oslo Kommune kan en sameieandel med rett til en 

parkeringsplass, med mindre den overdras sammen med eierseksjon, kun overdras til andre 

seksjonseiere i samme eierseksjonssameie som parkeringsplassen opprinnelig var fordelt til. 

 

4-3 Utleie av parkeringsplass 

En parkeringsplass i garasjeanlegget kan leies eller lånes ut til andre enn de den kan 

overdras til. Ved utleie av parkeringsplass har beboere i Ensjø Torg fortrinnsrett til leie på 

ellers like vilkår. Nærmere regler og retningslinjer for utleie av parkeringsplass er regulert i 

vedtektene for garasjesameiet.  

 

 

5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar 

 

5-1 Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten 

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

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

Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.  



 

5 

 

 

(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som  

 

a) inventar 

 

b) utstyr, som vannklosett, badekar og vasker 

 

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat 

 

d) skap, benker, innvendige dører med karmer 

 

e) listverk, skillevegger, tapet 

 

f) gulvbelegg, varmekabler, gulvvarme, membran og sluk 

 

g) vegg-, gulv- og himlingsplater 

 

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

 

i)    vinduer, veranda- og ytterdører, likevel slik at boligseksjonseier har kun ansvar for 

innvendig vedlikehold av disse.  

 

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

 

(4) Vedlikeholdsplikten omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt 

ovenfor, men ikke utskiftning av sluk, vinduer, veranda- og ytterdører til boligseksjonene. 

Seksjonseier er likevel ansvarlig for utskifting av ødelagte vindusruter (eks punkterte), 

dersom dette er et teknisk og økonomisk forsvarlig alternativ til å skifte ut hele vinduet. 

Næringsseksjonen er selv ansvarlig for utskiftning av egne glass, vinduer og dører. Før 

eventuell utskiftning skjer skal styret godkjenne farge- og materialvalg. 

  

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

gjelder også sluk på balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.  

 

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

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

 

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

er forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 

 

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

plikter seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret.  

 

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

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

 

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

i seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle vært utført av den tidligere seksjonseier. 
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(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette påfører 

sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. 

 

 

5-2 Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. 

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

installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene 

og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. 

Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers 

vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskiftning 

når det er nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 

 

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

slik som rør, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til 

å føre nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe 

for den aktuelle seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig 

vedlikehold av vinduer, veranda- og ytterdører til boligen. 

 

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

ytterdører til boligseksjoner eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, bærende 

veggkonstruksjoner, samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med 

unntak av varmekabler.  

 

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

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

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

brukere.  

 

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

seksjonseierne gjennom skader på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.  

 

(6) Sameiet har ansvar for vedlikehold av membran over betongdekket til T-banestasjon, 

samt vedlikehold/ utskiftning av støydempingstiltak på T-banen (støtskjerm og demping av 

banelegemet) 

 

 

6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform 

6-1 Felleskostnader 

(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet og sameiets 

kostnader i tilknytning til garasjesameiet, er felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles 

mellom seksjonseierne etter sameiebrøken med mindre annet følger av disse vedtektene.  

Kostnader forbundet med fellesarealer hvor det er gitt rett til eksklusiv bruk, jf. § 3-1 (8) skal 
fordeles på de seksjonseierne som har bruksretten. Det samme gjelder kostnader som etter 
sin art kun eller i det alt vesentlige er knyttet til bruken av hhv. boligseksjonene eller 
næringsseksjonen, eller utelukkende eller i det alt vesentlige kommer hhv boligseksjonene 
eller næringsseksjonen til gode. 
 

Kostnader til administrasjon, som styrehonorar, arbeidsgiveravgift på styrehonorar, revisjon, 

forretningsførsel skal fordeles med lik andel pr seksjon. Næringsseksjonen skal allikevel 
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dekke merkostnader til revisjon, regnskapsførsel og kostnadsfordeling som følge av det må 

føres avdelingsregnskap. 

 

Kostnader forbundet med felles ventilasjon for boligseksjon nr. 1 t.o.m. 104 (lav/tverrblokk) 
fordeles med en lik andel pr. seksjon i tverrblokken. Kostnader forbundet med individuelle 
ventilasjonsaggregater i boligseksjon nr. 105 t.o.m. 191 (høyhus) dekkes med en lik andel pr 
seksjon i høyhuset.  
 
Kostnader forbundet med kollektivt bredbånd og tv fordeles med en lik andel pr. tilknyttet 

seksjon. 

 

(2) Dersom særlige grunner taler for det kan felleskostnader som ikke er regulert særskilt i 

vedtektene fordeles etter nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk.  

 

 

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

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

 

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

ugyldig. 

 

 

6-2 Betaling av felleskostnader  

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

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

 

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

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

skal settes på egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en felleskostnad og 

innbetalingene skal følge sameiebrøk.  

 

6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse  

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

som følger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et 

beløp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det 

tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført. Panteretten omfatter også krav som skulle 

ha vært betalt etter at det er kommet inn en begjæring til namsmyndighetene om 

tvangsdekning.    

  

6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad  

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

 

 

7 Pålegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

 

7-1 Mislighold 

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

regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig 

bruk og brudd på ordensregler 

 

7-2 Pålegg om salg av seksjonen 
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Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 

styret pålegge vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal 

opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. Et pålegg om 

salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis 

pålegget ikke er etterkommet innen en fastsatt frist, som ikke kan settes kortere enn seks 

måneder fra pålegget er mottatt. 

 

7-3 Pålegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

Hvis seksjonseierens eller brukerens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig 

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

plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av 

seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 

39.  

 

 

8.  Styret og dets vedtak 

 

8-1 Styret – Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag 

 (1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal bestå av en leder og to til fire andre medlemmer. 

Det kan velges inntil to varamedlemmer. 

 

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

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

 

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

velges særskilt.  

 

(4) Årsmøtet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregående styreperiode. Styret 

bestemmer fordelingen av vederlaget. 

 

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

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

varsles. 

 

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

 

8-2 Styremøter 

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

forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 

 

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

noen nestleder, skal styret velge en møteleder. 

 

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

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

likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, må likevel 

utgjøre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene 
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(4) Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal 

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

forretningsfører. 

 

8-3 Styrets oppgaver 

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

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

 

8-4 Styrets beslutningsmyndighet 

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

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

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

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

seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 

 

8-5 Inhabilitet 

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

medlemmet selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk 

særinteresse i. 

 

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar 

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

saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter også å 

gjennomføre beslutninger truffet av årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers 

angår fellesareal og fast eiendom.  

(2) Styret kan også gjøre gjeldende krav seksjonseiere har mot utbyggeren dersom kravet 

knytter seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.  

(3) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av to eller flere styremedlemmer i fellesskap. 

 

 

9.  Årsmøtet 

 

9-1 Årsmøtets myndighet og mindretallsvern. 

(1) Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet.  

 

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

eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 

 

9-2 Tidspunkt for årsmøtet 

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

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

behandlet. 

 

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

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

oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  

 

9-3 Innkalling til årsmøte 
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(1) Styret innkaller til årsmøte med et varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue 

dager. Styret kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere varsel, men 

varselet kan aldri være kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til 

forretningsfører. 

 

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

 

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

behandle et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels 

flertall av de avgitte stemmene, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen.  

 

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

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

 

9-4 Saker årsmøtet skal behandle  

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

 

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

 behandle styrets årsberetning   

 behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår  

 velge styremedlemmer  

 behandle vederlag til styret 

 

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

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

være tilgjengelige i årsmøtet. 

 

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

beslutning om saker som er angitt i innkallingen til møtet. Hvis alle seksjonseiere er til stede 

på årsmøtet og stemmer for det, kan årsmøtet også ta beslutning i saker som ikke står i 

innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter å 

innkalle til nytt årsmøte for å avgjøre forslag som er fremsatt i møtet. 

 

9-5 Hvem kan delta i årsmøtet 

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

Ektefelle, samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til 

å være til stede på årsmøtet og uttale seg. 

 

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

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

stede med mindre det er åpenbart unødvendig eller de har gyldig forfall. 

 

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

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

en rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom et flertall på 

årsmøtet tillater det. 

 

9-6 Møteledelse og protokoll 

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

behøver ikke å være seksjonseier. 
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(2) Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og alle 

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

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

tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.  

 

9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøte 

(1) I årsmøtet har hver boligseksjon én stemme og næringsseksjonen har 25 stemmer. 

Næringsseksjonens stemmer tilsvarer 13 % av det totale antallet stemmer i sameiet, og er 

lagt til grunn fordi næringsseksjonens eierbrøk utgjør 13 % av de ideelle eierandeler i 

sameiet. Flertallet regnes etter antall stemmer.  

 

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

 

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

avgjøres saken ved loddtrekning. 

 

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet 

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

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

strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.  

 

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

beslutning om 

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

over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet 

 

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

bruksenheter 

 

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

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

fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning 

 

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

formål eller omvendt 

 

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

punktum 

  

 f) endring av vedtektene 

 

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

  Krever, i tillegg til vedtektsendring med to tredjedeler av de avgitte stemmer, også samtykke  

  fra de berørte, jf. eierseksjonsloven § 33 tredje ledd. 

 

(4) Følgende beslutninger krever tilslutning fra de seksjonseierne det gjelder: 

 

 At eierne av bestemte seksjoner skal ha plikt til å holde deler av fellesarealet 
ved like utover det som følger av disse vedtekter jf. § 9-8 (3). 
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 Innføring av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige rådigheten 
over seksjonen, jf.§ 2-1 (5). 

 Endring av vedtektsfestet rett til eksklusiv bruk av fellesareal for 
boligseksjonene i § 3-1 (8), 

 Innføring av vedtektsbestemmelsene om en annen fordeling av 
felleskostnadene enn bestemt i § 6. 

 

 

9-9 Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 

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

ut over vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for 

seksjonseierne i fellesskap på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, 

besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører med seg 

økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap på mer enn fem prosent av de 

årlige felleskostnadene, kreves det flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på 

årsmøtet. 

 

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

seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tiltaket 

besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige. 

 

9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere  

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

enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om 

 

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen 

b) oppløsning av sameiet 

c) tiltak som medfører vesentlig endring av sameiets karakter 

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

størrelsen på kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort økonomisk 

ansvar eller utlegg tiltaket medfører for de enkelte seksjonseiere. 

 

9-11 Inhabilitet 

Ingen kan delta i en avstemning om 

 

a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 

b) ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet 

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

saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser 

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

ens nærstående. 

 

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

 

 

10 Forretningsfører, regnskap, revisjon og forsikring 

 

10-1 Forretningsfører 

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

samsvar med eierseksjonsloven § 61. 
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10-2 Regnskap og revisjon 

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel.  

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

revisor blir valgt. 

 

10-3 Forsikring 

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

forsikringsselskap. Forsikringen skal også omfatte huseieransvarsforsikring, 

styreansvarsforsikring og rettshjelpsforsikring. Innboforsikring er den enkelte seksjonseier 

selv ansvarlig for å tegne 

 

(2) Selv om sameiets forsikring brukes, kan styret pålegge seksjonseier å betale 

egenandelen dersom skadeårsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar. 

 

 

11 Diverse opplysninger 

 

11-1 Definisjoner 

I disse vedtektene menes med 

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

enerett for eieren til å bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. 

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

enerett til å bruke til bolig eller annet formål. En bruksenhet består av en hoveddel og 

kan også ha tilleggsdeler. Bruksenheten må ha innvendige arealer og kan også ha 

utvendige arealer. 

c) bruksenhetens hoveddel: en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, 

med egen inngang. 

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

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

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

g) sameiebrøk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet. 

h) seksjonering: å dele en eiendom i flere bruksenheter etter reglene i loven her. 

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

eiendom. 

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

 

11-2 Generelle plikter 

Seksjonseierne plikter å overholde bestemmelsene som følger av kommunens 

seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler 

fastsatt av årsmøtet. Dersom ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i 

eierseksjonsloven av LOV-2017-06-16- 65. 

 

11-3 Kameraovervåking 
Sameiet har godkjent kameraovervåking i sameiets fellesområder. Styret har ansvar for at 
kameraovervåking foregår i henhold til Datatilsynets regelverk og retningslinjer.  
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12 Midlertidige bestemmelser i byggetiden 

Skanska Eiendomsutvikling AS har rett til å disponere leiligheter i sameiet som 

visningsleilighet i forbindelse med salg av leiligheter på Ensjø Torg. Denne bestemmelsen 

bortfaller uten behandling i årsmøtet når siste bolig på Ensjø Torg er overlevert ny eier. 

 

ooOo 
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HUSORDENSREGLER 
FOR SAMEIET ENSJØ TORG 1 

Vedtatt av styret 7/2-2019 
 

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

 
Hvem husordensreglene gjelder 

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

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

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

Plakater og oppslag 
§ 5  Uten styrets skriftlige samtykke er det forbudt å anbringe plakater 
og oppslag av enhver art på i eiendommen, likeså å male vinduer, 
yttervegger, og utsiden av inngangsdører til den enkelte seksjon, samt å 
sette opp skilter, antenner eller lignende.  
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Hold dører låst 
§ 6  Port og felles inngangsdør skal alltid holdes låst. Ikke slipp inn 
personer som ikke har nøkler, med mindre man med visshet vet at de har 
lovlig adgang til bygget.  
 

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

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

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

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

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

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



Emera Eiendomsmegling                  Solibo AS
E-post: lotte.greaker@emera.no                  Dronning Eufemias Gate 16

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

Boligopplysninger for boligselskap: Ensjø Torg 1 Sameie

Megleropplysninger 07.07.2025
Vi viser til forespørsel av 04.07.2025

Boligselskap: Ensjø Torg 1 Sameie
Organisasjonsnr: 921866542
Gnr./bnr: 133 / 14
Eier(e): Malin Isabella Nilsson / Magnus Frekhaug

Seksjons-/andelsnr: 91
Adresse: Ensjøveien 21J, 0725 Oslo

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

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

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

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



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

Lånekostnader: Ingen felles lån 

Økonomiske opplysninger om leiligheten:
Felleskostnader kr 3.975,- pr. md.
Bredbånd kr    260,- pr. md.
Oppvarming kr    937,- pr. md.
Ventilasjon kr     64,- pr. md.
Totale felleskostnader pr. d.d: kr 5.236,- pr. md.

Ligningsposter pr. 31.12.2024:

Ligningsverdi Annen formue Gjeld

Fås hos 
skatteetaten 33 606kr             7 648kr         

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

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

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

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

Med vennlig hilsen,
Solibo AS



Styrets beretning for styreperiode 2024/2025 
Vi ser tilbake på nok en periode preget av med flere store prosjekter i sameiet utover ordinær drift. 

Gjennom perioden har de fleste oppgraderingsprosjektene som var planlagt for 2024 har blitt 

fullført.  

 

Økonomi 

Sameiets økonomiske situasjon er robust, og vi har handlingsrom til å opprettholde sunn drift 

samtidig som vi videreutvikler sameiet til et enda bedre sted å bo. 

Sameiet hadde per utgangen av 2024 kroner 4,1 MNOK i opptjent egenkapital. Deler av disse midlene 

er avsatt til fremtidig vedlikehold, og sameiet har avsatt øremerkede midler til fremtidig vedlikehold 

på en egen høyrentekonto. Dette grepet sikret sameiet ca 150 000,- i finansintekter i 2024. 

Totalt har sameiet avsatt ca 2,5 MNOK øremerket fremtidig vedlikehold som er plassert på 

Høyrentekonto. Dette betyr at sameiets øremerkede midler til fremtidig vedlikehold utgjør rundt 13 

000,- i snitt per seksjon.  

Selv om vi er et nytt og moderne sameie vil det på et tidspunkt i fremtiden være behov for større 

vedlikehold til tak, fasader, balkonger, felles avløpsrør, overgang til ledd lys i fellesarealer osv. Det er 

derfor styrets klare oppfatning at det også i kommende år skal settes av penger til fremtidig 

vedlikehold. For 2025 er det budsjettert med 200kr i snitt per måned for samtlige seksjoner. Disse 

pengene øremerkes fremtidig vedlikehold for å opprettholde sunn drift i et langsiktig perspektiv.  

I lys av sameiets solide finansielle posisjon har Styret derfor besluttet å ikke indeksjustere 

felleskostnadene i 2025. Avregnede kostnader som energi og felles ventilasjon justeres fremdeles 

etter faktiske kostnader.  

Valget om å avstå fra indeksjustering av felleskostnader for 2025 er ment å avhjelpe beboerne i en 

tid da det har vært stor prisvekst på alt av varer og tjenester. Vår finansielle posisjon tillater dette 

samtidig som vi opprettholder muligheten til å gjennomføre planlagte oppgraderinger som skal gjøre 

Ensjø Torg 1 til et enda bedre sted å bo.  

Det planlegges slik at sameiet kun ved ordinær indeksjustering i årene som kommer vil være i stand 

til å demme opp for den kraftige økningen i kommunale avgifter som vi har sett de siste årene, og 

som er planlagt fremover.   

 

Status på prosjekter: 

De fleste av de prioriterte prosjektene for 2024 er ferdige.  

Takterrassen i 17.etg er nå ferdigstilt og arbeidet har i stor grad vært gjort på dugnad fra styret samt 

den ordinære dugnaden. Gamle sedum kassetter er byttet ut med kunstgress, og lyse og varme er 

montert i pergola. Vi har også fått på plass blomsterkasser for inndeling i soner.  

Samtlige inngangspartier har fått seg et ansiktsløft med maling, og i Oppgang L er det blitt lagt fliser 

på gulvet samt utsatt vegg for å komme opp på samme standard som de andre oppgangene.   



Uteområdene har også fått seg et løft. Mot Ensjøveien har det blitt etablert store blomsterkasser, og 

i bakgården har det blitt plantet syriner i alléen opp fra Rolf Hofmos gate. Arbeidet med svettslanger 

for enklere vanning i bakgården er også ferdigstilt på deler av området.   

Prioriterte prosjekter 2025: 

- Flekkmaling av korridorer  

- Ytterligere beplanting  

- Bygge benker i på takterrasse oppgang D 

- Svetteslanger og ytterligere automatisering av vanning for mer effektiv vaktmesterdrift  

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

Foreløpig prioriterte prosjekter 2026: 

- Ledlys i fellesområder 

- Fasadevask  

 

Saker mot Skanska: 

Åpne saker:   

- Avvik fra FG rapport på sprinkler  

o Utforming på sprinkler og følge konsekvens på lagringshøyde i boder 

- Inneklima 

o Dårlig luftkvalitet  

▪ luktsmitte mellom leiligheter 

▪ behov for lufting (ses også i sammenheng med støy) 

o Utfordringer med for varme leiligheter 

o Utfordringer med tilstrekkelig temperatur og vannmengde i enkeltleiligheter for 

gulvvarmesystemet  

- Sluk søppelrom  

- Avrenning mot Ensjøveien ved oppgang L  

- Feil montasje på sykkelstativet utenfor Spar  

- Maling av søyler ved t-bane  

- Sprinklerdyse 9.etg oppgang D 

- Defekte displayer på 3.stk sirkulasjonspumper 

 

Annet gjennomført styrearbeid i perioden (utover ordinære styremøter): 

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

- Div arbeid relatert til lukkede reklamasjonssaker og prosjekter 

- Div arbeid relatert til pågående reklamasjonssaker og prosjekter 

- Juletrefest i bakgården 

- Vårdugnad  

- Budsjettarbeid  

- Oppgradering av takterrasse 17.etg  

- Oppgradering av ingangspartier 

- Oppgradering av uteområdet  

- Oppfølging av inneklimarapport  

- Oppfølging av servicer i perioden  



- Oppfølging av energiavregning  

Planlagt arbeid fremover: 

- Div ad-hoc arbeid med henvendelser og nye behov  

- Generell drift og vedlikeholdsarbeidere 

- Oppfølging av saker mot Skanska   

- Oppfølging av pågående og planlagte prosjekter 



PROTOKOLL FRA ORDINÆRT ÅRSMØTE I 
ENSJØ TORG 1 SAMEIE 

 
 
Møtedato: 23. – 30. juni 
Møtested: Skriftlig avstemming gjennom Microsoft Forms 
 
 

 
1. Konstituering 
 

1.1. Valg av møteleder 
Som møteleder ble Kiersten Oestreng (forretningsfører) foreslått. 

 
Vedtak: Godkjent 

 
1.2. Valg av protokollfører og protokollvitne 

Som protokollfører ble Kiersten Oestreng (forretningsfører) foreslått. 
Til å underskrive protokollen ble Even Gjelsås foreslått.                              

 
Vedtak: Godkjent 

 
1.3. Registrering av stemmeberettigede / avgitte stemmer 

91 seksjonseiere 
1 fullmakt (næringsseksjon som utgjør 25 stemmer) 
Totalt 116 stemmer 

 
Vedtak: Godkjent 

 
1.4. Godkjenning av innkalling og gjennomføringen av møtet 

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

 
   _______________________________________________________________ 
 
 
2. Årsrapport for 2024 

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

 
______________________________________________________________ 
 

 
 
 
 
 



3. Årsregnskap for 2024 
Årsregnskapet ble gjennomgått og foreslått godkjent. Årets resultat overføres 
til egenkapitalen. 
 
Vedtak: Godkjent 

 
4. Godtgjørelse til styret 

Styrets godtgjørelse for periode 25/26 settes til 359 008 kroner. 
Fordelingsnøkkel avtales internt i styret og honorar utbetales etterskuddsvis. 
 
Vedtak: Godkjent med 90 stemmer for.  

 
__________________________________________________________________________________ 
 
 
5. Valg av tillitsvalgte 
 

5.1. Valg av styreleder 
Styreleder velges særskilt. 
Ole Martin Arum Martinsen ble valgt som styreleder for to år med 103 av 116 
stemmer. 

 
5.2. Valg av styremedlemmer 

Gøkhan Devran Tokat ble valgt som styremedlem for to år med 102 av 116 
stemmer. 
Merethe E. R. Ødegaard ble valgt som styremedlem for to år med 103 av 116 

stemmer. 
 
 

Etter valget har styret følgende sammensetting: 
 
Styreleder Ole Martin Arum Martinsen På valg: 2027 
Styremedlem: Gøkhan Devran Tokat På valg: 2027 
Styremedlem: Merethe E. R. Ødegaard På valg: 2027 
Varamedlem: Jan Røkke På valg: 2026 
 

 
Vedtak: Godkjent  

 
__________________________________________________________________________________ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



6. Innglassing av balkonger 
 
Forslagstiller:  
Johnny Haukland og Even Gjelsås (som seksjonseier) 
 
Forslagsstillers saksfremstilling: 
Se innkallingen til møtet. 
 
 
Forslagsstillers forslag til vedtak: 
6A - Styret gis mandat til å godkjenne søknader om innglassing av balkonger i 
tråd med vedtektene 3-1 (2) og 3-1 (3), så fremt retningslinjene fastsatt i 
husordensreglene er fulgt. 
 
6B - Styret gis mandat til å godkjenne søknader om innglassing av balkonger på 
fasade sørøst mot Rolf Hofmosgate i tråd med vedtektene 3-1 (2) og 3-1 (3), så 
fremt retningslinjene fastsatt i husordensreglene er fulgt. 
 
Gjeldene for både forslag A og B 
 

• Husordensreglene tilføres følgende retningslinjer for balkonger: 
• Den enkelte beboer bære alle kostnader forbundet med søknad, 

etablering, og fremtidig vedlikehold ved innglassing av balkong tilhørende 
sin seksjon 

• Eventuell innglassing skal utføres etter likt eller tilsvarende design som 
dagens eksisterende innglassing 

• Seksjoner som søker om tillatelse for innglassing må innhentet uttalelse iht. 
til punkt 3-1 (2) i vedtektene fra tilgrensende leiligheter (over/under og 
begge sider) og vedlegge dette i søknaden 

• Eventuell solskjerming eller lignede skal være ensfarget og i samme farge 
som fasade/dagens solskjerming 

• Bruksenheten brukes i samsvar med formålet iht punkt 3-1 (3) i vedtektene 
• Etablering av innglassing krever godkjenning av PBE før tiltak iverksettes 
• Røyking aller annen aktivitet på med lukket balkong/uten tilstrekkelig 

lufting anses som brudd på vedtektene punkt 3-1 (2) 
 
Styrets vurdering: 
Se innkallingen til møtet.  
 
Vedtak: 
Saken ble ikke godkjent med 55 stemmer mot. 
 
Stemmeavgivningen ble slik:  
55 stemmer for 6A. 
5 stemmer for 6B. 
1 blank stemme. 
56 stemmer mot.  
 

 

 



7. Oppgradering av pergola 
Forslagstiller:  
Johnny Haukland 
 
Forslagsstillers saksfremstilling: 
Se innkallingen til møtet. 
 
Forslagsstillers forslag til vedtak: 
Styret gis mandat til å undersøke løsning, og gjennomfører oppgradering av 
pergola(er). 
 
Styrets vurdering: 
Se innkallingen til møtet.  
 
Vedtak: 
Godkjent med 86 stemmer for, 20 stemmer mot og 11 blanke stemmer.  
 

8. Fliser på vegg oppgang D 
Forslagstiller:  
Eirik Lissner 
 
Forslagsstillers saksfremstilling: 
Se innkallingen til møtet. 
 
Forslagsstillers forslag til vedtak: 
Styret gis mandat til å etablere fliser langs utsatte vegger i 1.etg oppgang D. 
 
Styrets vurdering: 
Se innkallingen til møtet. 
 
Vedtak: 
Godkjent med 89 stemmer for, 7 stemmer mot og 21 blanke stemmer.   
 
 
 
 
 
Protokollen signeres elektronisk av undertegnede: 
 
Møteleder:      Protokollvitne: 
 
Kiersten Oestreng     Even Gjelsås 
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Ordinært årsmøte 

 
Ensjø Torg 1 Sameie 
23. juni 2025 
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INFORMASJON OM 

GJENNOMFØRING AV ÅRSMØTE 
 

Det følger av eierseksjonsloven § 41 annet ledd at 
 

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

 
 

SKRIFTLIG AVSTEMMING 
Styret har besluttet at møtet vil bli gjennomført ved skriftlig avstemming.  
 
Skriftlig avstemming innebærer at alle eiere, uavhengig av mulighet til å stille på 
en gitt dato eller tekniske forkunnskaper, vil kunne delta på møtet og kunne 
påvirke de beslutninger som tas. Den skriftlige stemmegivningen håndteres av 
Solibo på en forsvarlig måte ved at hver enkelt stemmegiver må identifisere seg 
og forretningsfører fører kontroll med hvem som har avgitt stemmer. 
 
Dersom du mottar innkallingen per ordinær post, skyldes dette at Solibo ikke har 
registrert din epostadresse eller at styret av andre grunner har instruert Solibo om  
å sende deg innkallingen per ordinær post. Ta kontakt med Solibo dersom du 
ønsker innkalling til møte elektronisk. 
 
 

HØRINGSPERIODE 
For å gi alle eiere anledning til å kommentere på, legge frem alternative forslag til 
vedtak og stille spørsmål til styret omkring sakene vil innkallingen ha en 
høringsperiode. Tidsperioden for høringen finner du lenger ned i innkallingen. 
Dersom du har spørsmål til saker eller ønsker å melde inn alternative forslag til 
vedtak saker i innkallingen, kan disse henvendelsene i høringsperioden rettes til 
styret her: https://home.solibo.no/hp/et1/kontakt  

 
 
 

https://home.solibo.no/hp/et1/kontakt
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HVORDAN STEMMER DU? 

Når høringsperioden for møtet er avsluttet vil det åpnes opp for avstemming over 
sakene.  
 
Avstemmingen over sakene foregår på to alternative måter:  
 
Stem digitalt 
Du kan stemme digitalt via lenke du finner i denne innkallingen eller får tilsendt 
per epost på tidspunktet avstemming åpnes.  
 
Stem med skriftlig stemmeseddel (papir) 
Stemmeseddel på papir sendes til dem hvor det ikke finnes e-postadresse 
tilknyttet seksjonen eller for de som har reservert seg mot elektronisk 
kommunikasjon når avstemmingsperioden åpner.  
 
Fristen for å avgi din skriftlige stemme er fremgår av innkallingen. Vi minner om 
at det kun kan avgis én stemme per seksjon. 
 
Sett deg godt inn i innkallingen før du stemmer i sakene. Sakene er satt opp på 
en slik måte at det skal være enkelt å stemme for, mot eller avstående til de 
fremsatte forslagene til vedtak. 
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Til eiere i Ensjø Torg 1 Sameie 
 

INNKALLING TIL ORDINÆRT ÅRSMØTE 
 
Årsmøte gjennomføres ved skriftlig avstemming. 
 
Høringsperiode (frist for å komme med alternative forslag til vedtak i 
sakene): 13.06.2025 til og med 20.06.2025 kl. 23.30 
 
Åpent for skriftlig avstemming: 23.06.2025 kl. 12.00 til og med 30.06.2025 
kl. 23.30 
 

      
 
Trykk her for å avgi din stemme 

 

TIL BEHANDLING FORELIGGER: 

 
1. KONSTITUERING 

2. ÅRSRAPPORT FOR 2024  
 

3. ÅRSREGNSKAP FOR 2024 
 

4. GODTGJØRELSE TIL STYRET 
 

5. VALG AV TILLITSVALGTE 
 
6. INNGLASSING AV BALKONGER 

 
7. OPPGRADERING AV PERGOLA 

 
8. FLISER PÅ VEGG OPPGANG D 

https://forms.office.com/Pages/ResponsePage.aspx?id=d-UFtGfVIkC2n8xge4zGWk4YeOw9dDJBmQQPnVZC9dZURFo0MlUyMDNBTzdaNkdRSU5LWjJBMjZKNS4u
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1.   KONSTITUERING 
 

1.1 Valg av møteleder 
Som møteleder foreslås Kiersten Oestreng (forretningsfører) 
 

1.2 Valg av protokollfører og protokollvitne 
Som protokollfører foreslås Kiersten Oestreng (forretningsfører).  
Som protokollvitne foreslås Even Gjelsås. 
 

1.3 Registrering av antall stemmeberettigede i møtet 
Antall avgitte stemmer registreres som antallet stemmeberettigede.  
 

1.4 Godkjenning av innkalling og gjennomføringen av møtet 
Det foreslås å godkjenne innkallingen og måten møtet 
gjennomføres på.  

 

2.    ÅRSRAPPORT FOR 2024 
 

Styrets sammensetning 

Styreleder  Even Gjelsås    På valg: 2025 
Styremedlem Merethe E.R. Ødegård  På valg: 2025 
Styremedlem Jan Røkke    På valg: 2026 
Styremedlem Ole-Martin Arum Martinsen På valg: 2026 
 
Kontaktinformasjon 
Sameiets hjemmeside:  https://home.solibo.no/hp/et1  

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

 
Revisor 
Navn:    BDO AS 

 
 

 

https://home.solibo.no/hp/et1
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Forsikring 
Forsikringsselskap:  Tryg Forsikring 

Polisenummer:  6806201 
 
Sameiet har felles bygningsforsikring. Beboer må selv tegne egen 
forsikringsavtale for forsikring av eget innbo. 
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Opplysninger om styrets arbeid i perioden 
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 Side 10 av 27 

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

 

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

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

Forslag til vedtak:  
Styrets årsrapport tas til orientering.   



 

 

 Side 11 av 27 

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

 

3.    ÅRSREGNSKAP FOR 2024
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Forslag til vedtak:  
Årsregnskapet godkjennes og årets resultat overføres til egenkapitalen. 
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4. GODTGJØRELSE TIL STYRET 

Styrets godtgjørelse for periode 25/26 settes til 359 008 kroner. 
Fordelingsnøkkel avtales internt i styret og honorar utbetales 
etterskuddsvis. 

 

5.    VALG AV TILLITSVALGTE 
 
5.1 Valg av styreleder  
På forhånd har følgende kandidat meldt seg:  
Ole Martin Arum Martinsen stiller til valg som styreleder for 2 år 
   
5.2 Valg av 2 styremedlemmer 
Gøkhan Devran Tokat stiller til valg som styremedlem for 2 år 
Merethe E. R. Ødegaard stiller til valg som styremedlem for 2 år 

 

6. INNGLASSING AV BALKONGER  
Forslagsstiller:  

Johnny Haukland og Even Gjelsås (som seksjonseier)   

Forslagsstillers saksfremstilling: 

Det er ønske om at årsmøte behandler en prinsipiell tillatelse av 
innglassing av balkonger. Saken har vært oppe til behandling tidligere, 
men har nå fått ligge noen år i ro. Innglassing har tidligere skapt   stort 
engasjement både for og imot. Et betydelig antall beboere har ønsket 
innglassing, men forslaget har tidligere ikke nådd det nødvendige flertallet 
da også mange har vært imot en prinsipiell tillatelse til innglassing.   

 
Plan- og bygningsetaten (PBE) har siste ordet i en eventuell tillatelse, og 
forslaget gjelder kun en prinsipiell avklaring til hvordan styret skal 
behandle søknader om innglassing og hvilke retningslinjer som skal være 
gjeldene. 
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Alle kostnader til søknad, montasje og vedlikehold må dekkes av den 
enkelte beboer som ønsker innglassing av sin balkong, og vil ikke medføre 
kostnader for de som ikke vil være med på tiltaket. 
 
En oppsummering av tidligere argumenter for og imot: 
 
For innglassing: 

- Er valgfritt 
- Gir mulighet for lufting gjennom reduksjon av støy, støv og pollen   

o Anses som et avbøtende tiltak for ulemper i forbindelse med 
inneklima utfordringer i sameiet (temperatur, lukt og støy) 

▪ Reduserer støy (opptil 20 db ifølge leverandør)  
- Et stort antall beboere ønsker dette 
- Forlenger brukssesongen  
- Redusert slitasje fra vær og vind 
- Gir mulighet for å stenge av balkongen for duer og andre fugler  

 
Imot innglassing: 

- Kan påvirke fasadens utsende 
- Kan føre til en fortettet følelse mot nabobalkonger  
- Røyking kan føre til at lukten ledes opp til nabobalkong ved 

avstenging   
- Beboere kan innrede dette som et ekstra rom og skape et rotete 

utrykk fra gaten  
 
Det finnes argumenter både for og imot, og et viktig prinsipp er at det er 
valgfritt og at kun de som ønsker det må betale.  
 
Innglassing vil være i tråd med Oslo kommune sitt planprogram for 
Ensjøbyen (VPOR), der innglassing nevnes spesifikk som et avbøtende 
tiltak som kan vurderes i områdene rundt de mest trafikkerte gatene slik 
som Ensjøveien.   
 
I tråd med dette legges det frem 2 alternativer for årsmøte: 

1. kun å tillate innglassing av balkonger i høyblokken på fasade mot 
syd og øst (mulig eksponering mot støy fra Ensjøveien), vil man 
unngå den fortettede følelsen som kan oppstå i bakgården.  

• Balkongene i oppgang L mot syd og øst kan innglasses med 
minimal påvirkning av fasaden og uten en fortettende følelse 
da det kun er en gjenstående del som ikke allerede er glasset 
inn i dag.   

2. Innglassing av balkonger i hele sameiet godkjennes av Styret basert 
på søknad så fremt retningslinjene er ivaretatt 
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Begge forslagene legger opp til at styret kun skal gi tillatelse til innglassing 
hvis gitte retningslinjer er fulgt, som gjør at hver leilighet vurderes 
individuelt og med egen søknad til styret.  
 
For å imøtekomme innvendingene mot innglassing forslås det at det 
utarbeides egne retningslinjer som må hensyntas for at styret kan 
godkjenne søknader: 
 

• Den enkelte beboer bære alle kostnader forbundet med søknad, 
etablering, og fremtidig vedlikehold  

• Likt eller tilsvarende design som dagens eksisterende innglassing  
• Søker må innhentet uttalelse iht. til punkt 3-1 (2) i vedtektene fra 

tilgrensende leiligheter (over/under og begge sider)  
• Eventuell solskjerming eller lignede skal være ensfarget og i samme 

farge som fasade/dagens solskjerming    
• Bruksenheten brukes i samsvar med formålet iht punkt 3-1 (3) i 

vedtektene 
o «Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet. 

Endring av bruksformålet krever reseksjonering etter 
eierseksjonslovens § 21 annet ledd.» 

• Forutsetter godkjenning av PBE før tiltak iverksettes  
 
Utover dette legges også følgende presisering inn i husordensreglene:  
 
«Røyking aller annen aktivitet på med lukket balkong/uten tilstrekkelig 
lufting anses som brudd på vedtektene punkt 3-1 (2)» 
 

Vedtektene punkt 3-1 (2): Bruksenheten og fellesarealene må ikke 
brukes slik at andre seksjonseiere påføres skade eller ulempe på en 
urimelig eller unødvendig måte  
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Illustrasjonsbilde med og uten innglassing: 

         
 
Bilde av oppgang L fasade mot sør og øst: 
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Forslagsstillers forslag til vedtak: 

• Styret gis mandat til å godkjenne søknader om innglassing av 
balkonger i tråd med vedtektene 3-1 (2) og 3-1 (3), så fremt 
retningslinjene fastsatt i husordensreglene er fulgt. 

• Styret gis mandat til å godkjenne søknader om innglassing av 
balkonger på fasade sørøst mot Rolf Hofmosgate i tråd med vedtektene 
3-1 (2) og 3-1 (3), så fremt retningslinjene fastsatt i husordensreglene er 
fulgt. 

 

Gjeldene for både forslag A og B 

Husordensreglene tilføres følgende retningslinjer for balkonger:  

• Den enkelte beboer bære alle kostnader forbundet med søknad, 
etablering, og fremtidig vedlikehold ved innglassing av balkong 
tilhørende sin seksjon  

• Eventuell innglassing skal utføres etter likt eller tilsvarende design 
som dagens eksisterende innglassing  

• Seksjoner som søker om tillatelse for innglassing må innhentet 
uttalelse iht. til punkt 3-1 (2) i vedtektene fra tilgrensende leiligheter 
(over/under og begge sider) og vedlegge dette i søknaden  

• Eventuell solskjerming eller lignede skal være ensfarget og i samme 
farge som fasade/dagens solskjerming    

• Bruksenheten brukes i samsvar med formålet iht punkt 3-1 (3) i 
vedtektene 

• Etablering av innglassing krever godkjenning av PBE før tiltak 
iverksettes  

• Røyking aller annen aktivitet på med lukket balkong/uten 
tilstrekkelig lufting anses som brudd på vedtektene punkt 3-1 (2) 
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Styrets vurdering: 

Basert på tilbakemeldingene fra formøte avholdt 11.juni 2025 anbefaler 
Styret at vedtaket som gir Styret mandat til å godkjenne søknader som 
følger retningslinjene kan godkjennes for samtlige seksjoner i sameiet og 
ikke bare fasade sørøst mot Rolf Hofmosgate.  

Styret presiserer at tiltaket er helt frivillig, og vil i sin helhet bekostes av de 
som ønsker tiltaket gjennomført for sin seksjon. Styret vil ved positivt 
vedtak koordinere innhenting av overordnet tilbud fra leverandører som 
også kan bistå med søknad til PBE. Den enkelte seksjonseier vil eventuelt 
inngå avtale direkte med leverandør.  

 

7.  OPPGRADERING AV PERGOLA 

Forslagsstiller:  

Johnny Haukland 

Forslagsstillers saksfremstilling: 

Sameiet har i dag 3 pergolaer på takterrassen i 8.etg og 1 pergola på taket i 
17.etg. Disse pergolaene har blitt oppgradert med lys og varme, men er 
fremdeles utsatt for vær og vind. For å gi økt bruksverdi av takterrassene er 
det derfor kommet forslag om å skjerme en eller flere pergolaer mot vær 
og vind ved hjelp av tak og skyvedører i glass.   

Forslagsstillers forslag til vedtak: 

Styret gis mandat til å undersøke løsning, og gjennomfører oppgradering 
av pergola(er).   

Styrets vurdering: 

Styret anbefaler tiltaket. 

 

 

 

 

 



 

 

 Side 26 av 27 

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

 

8. FLISER PÅ VEGG OPPGANG D 
Forslagsstiller:  

Eirik Lissner   

Forslagsstillers saksfremstilling: 

Oppgang D er sameiets nest største oppgang med i overkant av 40 
seksjoner. Inngangspartiet her er relativt langt og smalt som har medført 
at veggene får høy slitasje og skade ved inn og utflytting. For å unngå 
stadige skader på vegg foreslås det derfor å etablere fliser på utsatte 
vegger i inngangspartiet frem til heisen. Tilsvarende tiltak har blitt gjort 
med suksess i oppgang L som er sameiets største oppgang i 2024.   

Forslagsstillers forslag til vedtak: 

Styret gis mandat til å etablere fliser langs utsatte vegger i 1.etg oppgang 
D.   

Styrets vurdering: 

Styret anbefaler tiltaket.  
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FULLMAKTSSKJEMA 

ÅRSMØTE 

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

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

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

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

Registrering av eiers informasjon  

Eiers navn  
 

Signatur  

 

*Medeiers navn  
 

Seksjon/Andel/Aksjenr.  **Leilighetsnr.  
 

Epost  
 

Dato  Sted  
 

 
*Fylles ut kun dersom aktuelt.  

**Det er ikke påkrevd å legge inn leilighetsnummer.  
 

Fullmakt  

Overnevnte eier gir følgende person fullmakt til å representere seg: 

Fornavn  
 

Etternavn  
 

Epost  
 

Telefon.  
 

Møtedato  
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